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ka prbsente dtuds a Cti effoctudc dans lu cadre de 
l'enseigneuenzt de dewti&ae annde de 1*BRSTOI;, en vu6 do 1'05- 
tention du cliplbno ORSTOX de Gdogrtrphie. 
~e travail terrain Q durd do jmvior SL aoQt 1983, 
soit, dans un nilieu gui AOUB &tuit Jusque-lh totalenent in- 
connu, kuit uois e~uleuent pour asaelsbler Ia docmentation, 
Ia traiter et rbdfger ce rapport. On coaprend donc aisthent 
toutel: les difficult&? inhdrentes une tello entreprise. 
~ 1 e s t  co qui oxpliquo pourquoi certains pofnts n'ont pu 8trs 
approfondis c o m e  nous 1"mions ootZklait4. bhis le but de co 
travail aura dtd atteint 
przhsnsiorr de co quf $e pasee aujourd'hui dans le centre de 
Ia villo de hnG. 
s'il e aidd tant m i t  peu la con- 
Partout oh nous ~ O ~ O Q  all6 dans la quete de L'in- 
foruktion, LOUS avons toujours trouvd m e  couprdhonsion sans 
faille, aussi bien au X L V O ~ U  dos responsablos des services 
tdmiques de 13 ville qutauprès des personnes privtes avec 
lesquelles nous avons QU B discuter. Que chacun trouve ici 
l'expression de notre profonde gratitude. 
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Locs, la capitale du Togo, est bStie szr la cate, a L:. 
Trormtièro 6164 l'actuel G~CIXXL, Son site est colua d'un cordon Pit- 
toral sableux, bas, rectiligmo, bord4 du cbt6 du continent par 
dos Bagmes plus ou noins dtendues ou ass&chdes. 
1: Itinstar des autres grandes villes afYicaines, Loud 
connaitt LIE t a w  de croisclculce dlev6, qui lui donne nujowdthui 
une population da 400 OOG habitants. Rien cependant, 
du sihclo dernier, ne pouvait laisser prdvoir une croissance si 
rapide. 2etit bourg comercial. de 2 O00 habitants en 1896, le 
&veloppenent de la future ville s1morce lorsquo, en 1897, 
llakinistration a11ertznde, qui craignait 13 proxiritd des 
Francpis ddjh install&s au kd-io~ey, d&cFdcr du transfert do la 
capitale du Togo d'imdho h Lon&, 
la fin 
Dès lors, les principaux tZCtnsnts de 1'crrr:aturo ur- 
baino sont trbs rapiderient nis on place. Enl898, un plan e!=~?- 
banione fixe 10s grcanass lignes de LOLI~. I1 c'articule autozr 
dtun quartier abinistratif Q l'ouest, qui reçoit alors lea 
servicos do ltnckínistration coloniale, ot dtwz quartier co:zb--,- 
c i d  h l'est, Itrmcienne ville clui avait G j h  accueilli noxbrc 
elo r~aisona de comorce coloniales, la ligno du chmin de fer on 
ccnatituant U ~ O  nette btcwscation. 
Deux andos plus tard, en 1900, la rbalisation d'un 
wharf favorise la poso do trois lignes do chouin do Tor qui 
pdnbtrent ltintdrieur du pays. Loud obtient ici Io cpusi-t;ono- 
pole des C&anges avec lsextdrieur. Les entrepbtc s'y cultiplient. 
R la veille de la preaiere guerre Ilondiale, la ville 
o trac6 son prerzier plan de lotisascent. Los uisaiomaires 
catholiques et protestants se sont install& et les misons de 
comerce continuent de s'accroftre. Le front d'urbanisation ne 
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cesse d'avancer avec Ia crhtion de nouvefl'~ub quartiers le 3iozg 
des grands axes de courrunication, h l'intdriaur du futur "Born- 
levarcl circulaire", clui n'oxisto e1"rcoso quo sur le papier. 
iipr&s 13 &faite COS h1I.occ~12ds en 19-14, l'entre-deux - 
guerrea est carcjut par IC rattacheL:ont do la partis est du Togo 
h Itenpire colonial français, :A cette gS-riodo correepcjizd une 
relative lentour du dbvol0pper;iont urbain, calgrd la riiso cm 
oauvro par 1"binistsation française d'um politiclue cl'wba~i- 
cation dana le cadre dos =esures gdndralos aux territoires 
d Outro-Mor, 
En 1921, la population de L o d  ast oatitdo & 6 k44 
dont los ha5itants. Ello eat essentielletlont cor_lpos&e d'Ed 
mc8tres (provenant de l'exode de Hots& au XVIIè sihcle) furent 
les prerriers occxpants de Ia ville, et surtout de í'%na9 origi- 
naires de la rtgion dtîm<jho, l'cLncionno capitale du pays, Qn y 
trouve Sgalouont des Qtrmgors : Exmopdens, ~ibcxao-~yrions et 
des I?fricains originaires dos contrhs voisines, attirbs surtout 
par 10 d d v o ~ . o p p ~ ~ e ~ t  du cocmorce naissant. 
i,pr&s 1945, la croissance urbains sfaccdlbra. On 
assiste, au-del& du Boulevard circulaire, h la fOrtCLtiOrY de 
nouveaux quartiers intorvonuo 5 la favour do l"&-ngcr:ont des 
axe23 qui prolongent 1s centre, Lci villo rejoint ainsi Is vil- 
lage traditionnel de Bi?. L'urbanisation gagne la prtie ouest 
de la villo : los quartiers de hodjoviakopt ot do I.TyCkonakpo4 
vont s"3oosor ?i la frontiere Togo-Ghmn, îi l\inttriour du p[ì-?- 
cetro &,jh urbcmisc, los poches vides clui subsistaient ç& et 1:: 
se rsqlisoont rapidement. 
La population urbaine no cesse de s'accroître : do 
1921 h 1959, lo noubre d'habitants de EOE& Q ct6 lxltiplid p r  
1 1 ,  pacaat a i m i  h 73 600 habitants pour la seule c o m e .  
BBS a v m t  lt-cidpendanco, la ville s1ttd.e dans toutos 
los directions. Ia lagune, qui a t$tb reablayde en certains en- 
droits, est frmchie. Le plateau de Tokoin reçoit de grando 
dquipenents collectifs, tels que le centro hospitalier, un 
lycde et clss collèges, un ctmp ailitaire, l'abroport, etc. Juste 
h cbtC, 30 nouveaux quartiers se mottent aussit6t en place. 
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3anc la partio est de la villo, 111. construction, on 
1964-67, Gu port autonoue, fait aussi cipparcfero cllautros quar- 
tiers ncuvoaux qui reupliscent rapideeent 10 vide eztr0 3& et la 
zone portuciire et industriello. 
Lo dynacísuo spatirsl de LO& on cette pdriodo est 
C t o m a t  : 1969-1970, sa supcrficio roprQsontzit rioins do 
2 O00 hectares. L=L vil10 de 1981 ~n coupto trois faia plus, 
soit 6 000 hectarea. 
C'est d a s  CQ cadre, dont nous venons d'esquisser 
quelyues traits g&Craux, que se situe notre Qtuds. 
* 
* * 
Ls centre-ville de Loid (Fig. 1) corrstitus 10 noyau 
originel de la capitole togolaise. I1 coqwond quatro +tar- 
tiers (I). 11 ost &liuit& au nord par 1ravcnuo CIU 24 Janvier, 
au E U ~  par le bsu1ovarc;l do la Rbpublique (qui longo It? rrzor), 5- 
P'OS-~ par la rue de la I.Uasion ot la rue dlfaoutivt9 h Itouest 
par IS chedr, de fer. I1 couvTe uno superficie de 75 hectares, 
soit environ 1 $ CO lresptlco Ionben. ~ s l  quti~ est &fini, 10 
centre-ville correspond h la prooquc totalit& do Iret3pace &jh 
urbxaioc? en 1914 (2). C'est ilujourclfhui lo sectour des affairos, 
le Pieu oh ao ddroulo une grando partie de In vis iiuotidierae 
do rlilliors de citadins (Flg. no 2). 
(1 1 Ceux-ci ne sont pas fixes officiellenont. Los ddcoupages 
(2) Il dtbcrdait ltgèrerent h l'est do la rue de la 14ioaion et 
enploy& ici le sont pour bur corPldit6 druElago. 
au nord do l~avspluo du 24 Janvier, se densifiant un pou 
plus au carrefour 24 J~vior/boutlvt. 
L 
t 
LES QUATRE QUARTIERS 
DU C'ENTR~~VILLE 
Fig. re 2 
O C E A N  A T L A N T I  O U E  I l , 250mktres o I 
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La voyageur qui abordernit cotto citd par fa ner cu- 
rait du mal B sricrrginer qu'au dol3 des entrepôts :pi en consti- 
tuent 12 façade naritine et ;pi tournent rlsoausent le dcs h la 
mm, se =&ne, de par 80s activitds, une das vios los plus 
grouillzntes do 1za cato ouest-africaine, clans U;PL cadre .;lui se 
caractgrise autant par ~n discontiEuit4 de son ospaco clue pûr 
ltmc5ennetb et la disparit6 de son bati, 
íiussitbt après le reczpart dec entrepats, le centre- 
villo se Icrisse ddcouvrir, LCA prerière rua garakE&le h Pa Cer 
est la m e  du Cotxmrce, 13 bien nomzbe. Elle constituo, avec 
13 auivr?;.,tc (la rue du S4arbchal Foch), le siège clos principaux 
dtablisseaxmts bancaires du pays, Cu comerte de gxon et de 
h . ~ ~ e ,  L?B buroaux des coqmgnies d r i e m o s  et do norr;breux sor- 
V ~ C O O  eivero. C'est en cot endroit quo s'itablirent les coupa- 
m i e s  de coc-3ET;ercQ colonial~s. Le bati se distingue par un ca- 
chot arcl.jtoctw~1 r4solmont aodome, oh doninent los Cons- 
tructions h Stages. 
Plus loin, vers lo contre et lo nord, nous voici clcurs 
UT+ contexto tout h fnit diffBrent, Les rues, traçcmt un :lua- 
drilkage grcssier, etenfoncent insensiblorent h travers Iss 
quartiers, Elles ont perdu pour la plupart lour asphalte eQ 
sont parsedea de nids de poule, Le trottoir devant les  mi- 
sons eat occupC par Bos Btals do toutas sortes, rxis bien ran- 
gda pour K ~ O U X  attiror Isoei3 du client, L'habitat so distingue 
par son hocog&nbit0. TAS rCpandu sur Itcl c6te, ce style a ttC 
introduit v o m  In fin du XIXè si&clo par dos fa25lLos venuos du 
UrCsif, Zsssez barconîoux, il correspond au type "Pcrto-Uovo1', 
cp'affsctiomciont partidìèreuont los ,:fricains vars les 
onnGes I 920-1 930 (1 ) Les cieceures, basses (nais parfois h 
Gtage), avec toitures 0n tblos h quatre pans, sont gGnQralecent 
de CGULXI~S clairos, avec des contreforts plus socbrer;. lies 
ilots rostont cependant fortenent u4langbs. OKI y releve l'ici- 
brication d'activites diverses. Cette partie de 
conatitute avant 1914. E=n 1096 &j&, elle &tait 
plus 13 rmitiG de sa surface. 
. 
(I 1 ìmchivas du Togo, 2 CU 2 t1CorrespoPd;zPlces et 
perds do construire, 1931 , 
toxtee a/s 
-9- 
T e m  le Grtmd-cmrch6, h Itsst, IttlTliuatim grandit, 
particuli&reumt en cilieu de jourde. Les petitos ichoppes et 
100 btzlagos st4cheloment do tous côtbs. Des flbeurs d C ~ b u -  
lext paisibleiiext aux abords des trottoirs, Quelques passants 
traversent la rue dans un flot de voitures. Une atnosphbre clif- 
fuse de gmmillenent se degage de cette mbianee pittoresque. 
Les boutiques do Libao-SFiem, Sien entretenues, rogcrgemt 
de diffdrontes r;archandises, sont rangbes ?i la phìphdrio des 
îlots. burs installations, du type finon-dissocib", groupent 
le loccd profesaiomel au rm-de-chaussto et le logor-lent iL 
116tage. En fin d'après-nidi, vers 19 heures, les lwr;i&ros 
s'allwzent. kt ville retrouve peu h pou un visage PLUS paisi- 
510, colui dos soirbes et des dir-mches. at tout co petit conde 
sten rotourna h Ia sxifson. 
LO L;iIi.Ou humin pr4sento dos caractbristiclues origi- 
LU t e m e  du rocensecent ea;htlustif de In pcpulation 
togolaise ~ffectue on 1970 (l), les rdsultets auivmts ont 6td 
ob t e ~ u s  : 
Tableau ne 1 
~ n o  analyse ~ I U S  fine de ces rdsult3ts perizet do &- 
gager los ccnstatations suivantes 8 
(I) un rcconseEont exhaustif do 13 population togolaise D QtQ 
effect& en 1981 ; m i s  los rdmltats ddtaillds ne sont pas 
encore disponibles. Notons cependant que notre centre-ville 
;?. perdu de la population : de 9 900 habitmts en 1970, il 
est passt3 h 7 800 en 1981, Chiffres par quartiers extraits 
ds Yves iGlRGUER&T : population dea villes du Togo en 
1970 ; L m 4  at ses c.uartiersI', ORSTOI4, Load, 1981, 53 p. 
tzwltig. 
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- le centre-ville se distiame par l'lige ;le- 
v¿ Cles habitants. Lss chefs de r,iibnage &&s de 60 ans et plus y 
scjnt fortenont reprdsentds (17,6 9 du total). AVSC 6 
de udnage de Loud, lo centre-ville rarsoL:ble 6galeumt 9 y! dcs 
quadrag&airss et Quinqucsg8miros, 10 $ dos sexagbnzircs, 15 7 2  
de ceux qui ont plus de 70 ans et seulemnt 4 $ des iaoins de 
40 ans ; 
des C ~ Q T S  
- le p3upleuen.t; est tr ilorzinante aina : 40 $ ; - si iron prend les a d ~ t e s  h partir de 16 
m s ,  ltdccmt du rapport de rnscu1init;b (SO hoiliuea pour 100 
fermes) se creuse : il tombe h 41 homss pour 100 f s ~ e s .  Si 
l'on so liaite aux seuls cbsfo de u&ntrge, Ia proportion de 
femes est tout h fait rswrqmble : 47 honcss pour 100 f0r~r;;es ; 
- ltexcmen de la situation professionnelle 
r&v&le clue la EajoritQ des habitants se consacre au corxîorce : 
46 $ des chefs do nJnage. %rai c o m  qui s'adonnent & cette 
activitd, les femes dol;Linont nettement : elleo constituent 
69 $ des COG;f10rç~ts. 
Los questions suivantes surgissent d~ollss-c16~es : 
cocaont cohabitont le comorco ot la rdsidence dill19 le centre- 
ville ? Coment ce noyau priuitif stest-i.1 codifl4 dans le 
foncier et le bati 7 
linxi traiterons-nous, dans une prcmièro partis, de 
la question fonciere et de son &volution. 11 s'agira d'tclairer, 
par m e  approche historique, les nutations foncières et lea 
diffdrents enjew et strrzt4gies qui les ont sous-tendues. 
La ¿tewtikm partie sera consaCrCe & l'ex" de St&- 
voluticln do la structure urbtrins actuelle et des differente 
rales :luton sec;bls aujoWthui vouloir lui faire Jouer. 
-1 1 - 
PremiQre partie 
Le centre-ville de Lome est actuellenent f o m d  de 
OSO parcelles (I ), de forme en &&al rectangulaire, adaptde 
au reseau des rues : on ne trouve pratlquement pas de traces 
cituSn parcellaire rural pdexistaurt (pig. no>: LU t e m e  de 
notre dtuüe, nous avons pu en receneer 392 gui font l'objet 
d'un titre foncier distinct. Ce sont ces 392 titres fonciers 
que nous ~ V O A B  ddpouillds et analys&$. Soit donc 65,3 de 
l*enso&lo des parcelles. 
L'examen de la tramo fonciere 8. partir de 1(6tat des 
lieux actuel ambne & constater la division entre quat- re zones 
dans f'wpace urbain t c - du bord de la mer juaqu~8 la rue Cie Grand- 
IkrchB. Cette zone est, rappelons-lo, le stege dos grandes 
cospagnies comorcialos, des banquos, du coxinssCe de gros et 
de 1-0. Les parcolles y sont gQn&aler;rent de trBs grando 
taille : 2 150 &tres carrQs on moyel-~n~. l'ais, paradoxalosent, 
on y observe uno relative faiblesse dos onprisos commwciales, 
q d ,  2yont recule per rapport B 1914, ne st6tsndont plus main- 
tonant que sur une douzaine do parcolles, toutes sftu6es ontre 
la. r=,or et kz TUO du Gmnd-March& 
plus au sl-orcl or,t 6td vendues & des personnes prfdes) . On re- 
carquo 6ga.ls:z;snt dans ce secteur In pr6sence ds quelques Liba- 
n ~ i 5  o'; T z ~ ~ ~ s . L o s  Lots qulils y detiennent sont en nombre 
très faible : quatro S9Ul~3rs8nt si 1'0x1 se fie atax titros fon- 
ciers do Ea ville, mais fort bien locfllis68 aux abords ictnddiats 
du Gmd-l;ltrrch&. Ces cormsrçants Qtrsngers sont on fait bien 
plus nonbreux : c'est Qu'ils ont surtout contract8 des baux. 
8 sou2ozxmt sont d6clads dans 10s f o m o s  E6gaQes, constituant 
cinsi 12 $J de ceux orficisPlomont tmregistrds. On remrquera 
(I) 11 n'est pas toujours possible, 18 oh il n'y CL pas tac %itxcc: 
fonciers, d'&tre absolment sQr des Unites-. 
(2) 11s ont parfois pris aujourcI*hill 12 imtioditQ t~golaica. 
(celles situdes autrefois 
(2 \ 
TAILLE MOYENNE DES PARCELLES PAR ILOT 
-1 < 500m2 
. . . ' . . . . . . ..*I ..........._. 
Entre 500 et 1000m2 
Entre 1000 et 1500m* 
Fig. 1-193 
3 O C E A N  4 T L G  N T I  Q U  E 
/ 
3 si! -ne!-?* 
LE PARCELLAIRE DU CENTRE-VILLE 
. -  
Fig. m 4 
ECHELLE: l / ~ L  
O 2 s  miires 
au passage coabien la pratique dra bail &happe ~2 gremic par55.o 
CU contrale do l(Et.a-t ; 
- do la m e  du Grand-Karch6 Pa ruo du Lieti- 
tonant-Co20nol ldc~rroix. Cletait 13 lir,,it,? nord do Ir. vi2LBct en 
7896, C:ot;d;o partie do l'espace urbain est -typiquoL.ent rebidon- 
tielle, cêl;;e si lton releve beaucoup be cows1erces le long des 
e ; r ~ d s  axes. Cteet 18 oh resident la plupart das grands psopsi6- 
hires, vieilles fanilllee de la bourgeoisie catiho qui ont fait 
Irosseztiol du jeu foncier dans le contro de la ville. &kais sf 
les torrnine qti'ils ont cede6 & titre de venka son% importants 
0p1- noclmu, ils le sont coins en superficie, Les prcelles qu'ils 
occupont sont de grande taille, corme en bordure de ser, et sou- 
vent regroupdes : la superffcie =Q'~~WXIQ des lots obsenrde ici 
est de €353 &tres carres ; 
- de la rue du Lieta-tanmt-Colonel Narrolbz II?. 
rue du CSelzin d~ fer. Sn dotnors des icpkmtatbons scobires 
occlésiastiques qui ont une tres forte =prise au sol, cstto 
z ~ n c  est osso~tisl~euent camctdris6o par 10s dimmsioiis redui- 
tos des parcelles, Ello atest constitudo après 13 Lrw-sfort ch 
Ia capitale du pays d'&&o B ~ o n d  ek; 1897.  itsis is J.G zorcollexont 
de 90s parcollos, initiderxxnt vastes, a'eat fait surtout agrès 
1 &poque alleuande, Nhnc~oins, 1 * i:2portmcs des 6grripoi_?oEts re-- 
ligiolut explique, si on dbtesnine la taille ~:oysnno dos lots, 
qu'on obtient ur? chiffre dl~v6 t 1 377 &tres carres ; si on 
n'en tiant pas cor;pte,on aboutit & une cloyanno de 586 &tres 
carres ; - de lrs rue du C%er;in de fer h l'avenue du 2b 
Janvier. LQ lotissecent de cette frange nord du centre-ville ct 
et4 effectue peu avant lo depart des A l l o w s  pour rdpondre aux 
beooins ROUVO~~UX on espace engendds par l*truguentation r&u- 
l i h e  de 13 population urbaino. C'est certainenent la raison 
pour laquelle les parcelles y ont Qti conçues pdcocecont c o m e  
do glut3 petite taille quo dans le reste du centre-villo, Leur 
superficie noyenne, si lton exclut une unique grande parcelle 
(le long du che&n de for), togbe h 523 &tres cards, 
Eh 1914, QU Donont de ltir:plmtation française au Togo, 
la totalit6 de 1"qxLce 4trsj.t appropri6e : -kous los lots dtnienlt 
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irmcrits au llGrundbuchll, le livre foncier allerxmd. A cette &po- 
quo, ces lots Ltaient au noubre de 516. 115 ont cependant c o m u  
par la suite diverses fortunes, Si, en effet, certains d'entre 
eux sont restCs stables, beaucoup ont enregistrt soit une dini- 
nution, soit une aQguentrztjhon de superficie,& llocctrsion d*un 
norcellezent ou d'une fusion avec d'autres titres de propridt4. 
tgachinistrstion française, m e  fois installbe, Q vou- 
lu taposer so rtgleuentation dana la situation foncière. Clest 
ainsi qutelle a adopt& le ddcrot du 23 d6cenbro 1922, rendant 
applicable au Togo les dispositions du ddcret du 24 juillet 
1906, rdglmt par lbnf5r;ze I'imatriculation des biens ddjb inc- 
crits au "Grundbucht1. Ce ddcret du 24 juillet 1906 est une 
adaptation aux territoires francpie d'AOF du Vorrens Actt1 gour 
consolider Zes droits quo l'individu a acquis sur 10s torres 
par hhitcge ou mise en valeur ( I  ). 
Ltirmatriculation aclon 13 nouvelle rtgleslontation 
corseapondcit en fait, pour ceux qui ont &prouv& le besoin de 
ltaccocplir, 2~ une stratdgie : soit qu'ils voulussent contractor 
un lprat, mettre leur terrain en bypothbque ou tout sir=pler;ent 
le cdder A titre de vente, Les pmpribtaires qui n'avaient pas 
ces prlcioccupetions ntont pas ressenti SQ n4cessit8, 4 t m t  dord 
que 10s deux forries de proprigtt ttaient dquivalentss dans la 
pratique, puisque les droits ldgitinsnent acquia h l'cpoque 
alleuande sont respect& : les progri4tairos d'imeublss ins- 
crits au "Grundbuchtt, ainsi que les ddtenteurs de droits rdela 
inscrits (Brief hypothek, Buch hypothsk, Sicher hypothek) btn& 
ficient des diapogitions transitoires qui leur pernettent de 
sauvogtwder leurs droits (a). Ctest ce QUi explique que cet 
espace mciennonent et totalenent appropri4 selon le droit moder- 
ne ne soit qu"x deux-tiers anregist& selon les procfdures 
officielles. 
Pour les besoins de cotto 6tudo, nous lir..îiterons notre 
analyse aux titres fonciers,  ui reprdeentont un 4chantilZomgo 
suffistululent reprdeentatir. InBgalwene toutefois (Ftg. :zo 5) : 
si 13. plupart des flots du Sud sont totalenent í"tricul&?, et 
ceux du Nord au trois-quarts, le c4ntPe gdondtrique de la zone, 
curieuseaent, l'est beaucoup noins *. Voire m k e ,  dans eu3. cas, 
gas du tout, Nous hterpT8l;eroas cettle absonce dli"ttriCUPak3on 
c o m e  le signe d'une grande stabilite, car c'est souvent la nise 
en vente d'un Corrain qui s provoqud ee recoum aux forxies 1.5- 
gales (1). Ainsi, n o u  traiterons tour tour lee rrodos dcacqui- 
sition des terrains st les mutations fonciires en ce qui concor- 
ne les &changes, les baux, les hypothbquss, ainsi que Is rale ds 
1'Etat dans le eyatbns de promotion fonciere, Skiais il convient 
clvant tout de faire une rdtrospective & partir de 1896 gusqulsn 
1914, date do ltinatollation française QU Togo, 
I - UN ESPACE ANCI- OCCUPE 
L'anciennetd de ltoccupafion du sol eat tout 
rerrarquable. Cette occupation correspOna, pcnar ltsssentiel, ?i 1s 
ddcennie 1890-1900, QU cours de laquelle Lod a dtd prornte capi- 
tale. A la uQr;e periode, en 1892, cm y notait une vie urbaLne, 
embryonriaire certes, nnìs deja progre h sueciter une attirance 
de par les activitds comeroiales <yui avaient cotolencc h y pren- 
dre corprs. En dehors de la pdsoncs des niasionnaires, on ddnon- 
brait quatorze coaptoirs ooaaerciaux an bordure dtb mer (2). La 
colonisation, par le transfert de la capitale d'An6ho Load, 
nrzr donc fait que prdcipiter une situation da fait, le d4velop- 
penent de la ville, 
fait 
Ces grtrr;ii&res installations sont surtout le fait des 
vieilles far;illes de la. bourgeoisie c8tibrs. Ayant 4th tres t8t 
on contact avec lea Euro&ens, elles ont constitu8 d8s le depart 
une aristocrstie fonciere trae p w h ~ m n t e  qui detenait de vaatea 
Qtendues de sol urbain et p&i-urbain (plantations be cocotiers), 
en plus de leurs activftes cotsperci?alelcII 
Un pltm ctrdastral 6tabli gru, les U m  en 1896, le 
plus ancien que nous ayons pu retromer, pe8sente lJcrspect dtune 
(1) Mous avons tout de u&ae repLr4 une pareelle pul. P dtd vendue 
B ~ B  titre... & l'un des notaires de la vil10 I &temo&, 
il nous a rdpondu en rinnt gutí3 passaLi* SOZI terips h fairs 
des titre8 fonciers pour les autres e* n@atraiC pas ou le 
loisir de s*oecuper du aien, 
(2) PdULLER (E,), 1968, p. 38, citane un pcLasage d'une lettre de 
1892 du R.P. Schafler, p r d a r  aissionmire d&bcrrqud & Lod. 
PROPORT ION OE PARCELLES DOTÉES O ~ U N  TITRE FONCER 
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Ec hel le l/S~OOO e 
o 250 m etrcs -
ville qui t o m e  le dos & la arr, Le crentre eet occupd sur toute 
la noitid sud Jwqu#& Itachelle rua du Lieuhxmat-Colonel 
Marroix. 8n y avait enregietd 171 rots nettenefit 66lirjitt3a. 
L'institution du "Gmuldbuch", le livre fo~cier alle- 
aand, Q pe&s de ZCtphZiser ces preraieres appropriations indivi- 
duelles du 001~ 08s 1888, les A U M a  envisagent Xtouvsrture 
de ce livre foncfer, ntris il fau&b attendre une ouu9onn;znce ia- 
perials du 21 novsuJbss 1902 gbur qubil soit effectivenent ins- 
titu4 (1). 
Sur l'origine des prenier8 ocmpnts, on relève une 
grande diV8rSftd. Lo, aonsultation du livre foncier de L o d  r& 
&le, en fonction des gdtronynes, une rdgartition originelle des 
fanillets assez dìversìfibe, Una, vingtaine des glus anciens pro- 
gridtaires sont des Ahoulan c3e la toute proche &te occidentale, 
alors sous tutelle anglaise depuire 1850 t 4 viennent de Dem, 
8 d'fldaficmu, 3 d'ldina et 5 de uta, crapitae &onouique de la 
region (Fig. no 6). 
lenent togolerie t Andho (8 nom), Qgbodrafo (3), Gliddi (S), ou 
Llautrce source est le pays anca, actuel- 
bdninois 8 Agou6 (6), Ouidah (1). Maia on retrouve 
gues nons dtauthentiQuea autochtanes, habitats du 
d~k~outfvd, sur l'autre flanc du cordon littoral o 
fcimillea Adjalld, Agegee et Soga qui possedaient 
l'actuelle Lod, M ~ S  n'y rdsidtrient POB. 
ausSi qU8b 
villaga 
ce sont les 
le sol de 
Le prenier occupant du bord de caer fbt un noad W O O ~ ~ U S ,  
un natif de Sierra uone, qu%, sur ea dertande, fut autoriad par 
le chef Ad,jol16 Dadse 8 rrfy installer, On ne retrouve 8 prdsent 
aon noca nulle prt. Quelque teqs aprbs, un n0-4 Kudawoo vint 
s'installer aussi B le plage et bon 8xe-l~ fue suivi par Antboiry, 
Eajture, H O ~ W O O ,  Ocloo, dikolatee, Taztelcl.04, Vint ausaì se join- 
dre h- eux Toffa, puis ce fut OataViano 0lycapj.o cp$ vint c o m e  
&rant de la mison Svasury (2). Ce sona t o w  Ih das not18 qu'on 
rencontre encore nasa f't'dquaamnt auJourd'huî. 
Ltobsemrrrtion du plan de 1896 et de la liste des pre- 

















"1 (D O1 c cj, .- LI 
- les Bum%ene poss664ieat adj6 36 parcelles 
et en avaient lous 7. Ce qui fait un total de 43 parcelles BOUS 
leur asinnise, soit 26 $ dee lots & ce Donent-la, La rdwrti- 
tion de ce8 36 psroolles 88 prQcrenta9.t &ins& t une parcelle 
8-8 destination prdcise, 6 ocoupde8 pcar dee r~servss et che- 
tibres, 3 gui. abritaient clem aissitons catholiques et protes- 
tantee et 26 rhl26rt30nt utilia6es potar des aofivitde de comeree 
et de rbaidenccs. Ces lots &aient pow la m j e w e  partie sltuds 
en bordure de nee ou ou uoirrs dana les h ? o h  prsnihres ruw vera 
le nord ; - les terrabrJ oceup40 pas lep fifricah p'r_oœ 
pri4to;trsscAhoulon, et aui?ochtoaee cmfoTrdtlg, &aient bis- 
gersCs clans le redste de lo vUlr. Sur l*aaseable dea lots ¿id- 
tenus pqr lea Mria.ains (il s'agit dea terratna batia au non 
batis et des rGsemes PQrîp~,a&~~ues), i1 Q QtB iaentifis 66 pro- 
pridltairos ( I )  dont t 
40 poeabrdent t loh 
1 1  2 lots 
9 N 3 n  
1 a 4 N  
5 *  li 
1 ¶l 8 "  
1 N 10 Sots, 
lt 
'Rkiter de Ita question fohoihre en Afrique et de son 
mode d'appropriation sane ferire allusion un tant soit peu h la 
conception de la terre dans les sociBt6s traditionnelles ferait 
occulter bien des aspects gui pbsent sur la 8itUQl;ion fonciere 
actuelle. 
La terre, on l'a souvent m6gAt8, mv6t en Aprique UI~Q 
importmoe toute partiaibrer m s  les eroyaaaea trcr&it2Oat 
nelles, lo terre se @daente oome un bFen shore (1 ) Cetee 
saoredisafion tient au fait qu'on %u& octrois g~n6amlemen* une 
dimension mystico-reXigieuse, La terre constitue en partiaulier 
un trait d'union entre le monde des vivants et celui des morts. 
Ctest, en outre, sur ells que a'organiae la vio politique et 
juridique des hommea qui l'ocoupent, Gn tant que telle, elle 
est inali6aable. et eonwe aome un bien oolleotif, Son mode de 
gestion relbve d c m e  oollectivitd dont le membre le plus &ge 
e8t oharge de la g&%tnce. Chaque individu qui se voit attribuer 
une parcelle est tenu d'en user c o n f o m h "  aux inter4ts sup& 
rieurs de la colleotivits, Toutefois nul ne reate 8031s terre. 
Le faie colonial Viendra modifier en mande partie les 
tenures foncibrea coutumibres, En effet, l*introduotion du droit 
fonoisr europ&n, en m6a0 tempa quîelle a bouleverse lea stme- 
turea pr&sistrmtes, 0 permis de lbgctliser les appropriations 
indiVidUelh8 du sol, grave entorse aux principes de gestion 
oolleotive. De la mQme "%&re, l'apparition de l'bconomie mo- 
netaire a trzmsforru6 la Mlleur d'usage du sol en valeur lllLupobptlcie. 
Le Togo coloniaf. n'a pas dohapp6 & la rkgle, PorCs our 
verte sur l@ochn, Lod, la capitah, est depuis longtemps le 
theatre de fortes convoitiseg foncibres. On distingue octuelle- 
ment dans lo centre de la ville plusieurs nodes d'aoquisition 
des t e r "  depuis la rsliee en glace de Ia 16giPrlcrtion Tonoihre 
frangdarr, axais pratíqueuen$ tous relbvent be Ia 16gi83Lo*ion 
moderne. 
(1) KOU-MSIWT (G.A.), 1966, pp, 111-112. 
Les ventds de t e m i n  par adjudication au glus offrant 
one port6 BUT tous les biens 2xnobilt;lers g a  appartenaient QU 
Domine public allenand ou h dee fimes allenandes. Mis sous 
sequestre b lo suite de la guerre de 1914, cem blena ont Qtd 
vendus pour la plupart dans la pdriode 192&1926, 
L'acte d'adjudicaeion est accocpagd dlwr oahief bes 
&srgers, qui fixe les clauses que 3tr partie contractante est 
tenue de reapeoter soua peins de ddchdanoe. Ce& clauses sont 
les auivantss s 
L le concessionnaire sera Udchu de BF)S droits 
sril n'a pas nls le terrain en valeur darus un ddlni de trois 
M B  i 
w il ne pourra ni vendre, ni louer le terrain 
& un gwticulier ou & une aoai&& ddjh installes ou Togo Qu ao- 
cent de lBadjudication pendant unsr durde de dir MS. 
Au bout de ce8 dix annha, le Coazìerrsaire de la Rdpu- 
bligue du Togo, agissant can vertu des powoire quî lui on0 dt4 
conf%r&a par le deoret du 11 ao&% 1920 relatif QU reglue des 
Cerres donaniales, n o m e  m e  coctmission qui eat ahurgde de YB- 
rifier si les temes du contrat ont Qt6 respectda ou non, Il 
Onet ensuite son avis. Si oet aviar favorable, il eet alors 
prononcd l'attribution & tiOse de ooncession d&%dt%v8 au bh6- 
fics de l'acqu6reur : en nasce t m p s  est loves la o2auae dtinbier- 
ponibîlitb mentiamde sur le titre fonc5er. A partir de oe no- 
ment, l'aaqdreur est libre de diagoaer de son ferrain ootma il 
2' entend, 
, 
LOS terxaina dd6s oinsî por adjudication sont Qu non- 
bre de 30, Leurs superfioies e8 repartissent en t 
u D o m n e  a~hc.xmd : 6 heotaree 40 ares - Fimes allertandes : 1 heatare 27 ares 
L*enaerJrxe des superf'icies des torrtrina gui relevaient 
des Nleuarrcla #e &,iffre dono h 7 hsotares 67 ares. Cela 
represente 10,2 $ de Ja a m & + & +  -&Le du w e .  Cee
terrains se tremvent pour la plupart dans le aeoteur le plus 
actif du point de vue du comeree, ebest-&-dire entre la mer et 
la rue du Grand-Marche (5 h8Otar08 71 ares, soie 75 $ de la 
superf'ioie de ces terrains) t il s9agit de Iresaentiel de la 
proprided des compagnies commeroiales (1 ) 11 faut a r s  que 
cette forte conoentration des biens aZlemcLnds en cet endroit Q 
&d rendue p088iblQ grfhce 
por0ant assabissement do la vztlle de Lom6 en date du 8 d8- 
bre 1911 (2), Ce texte permettait aux Alletxiads de procdder 
syst4mtiQuonent B l'acquisition auprbs de$ auCoohtones des 
terrain6 aituda antre la ner et la rue du Grcm.ddhroh6, soit 
par adhot, soif par d0-e COntXe de8 lots Sit;UdS dCUlS &&QU- 
tres papties de la ville, U. ne semble pas, cependant, en COD- 
psmnb av80 la situation f'oncribre en t90~-1906, que cette pro- 
cddure oSt QtB appliqube, Notons aussi La niee en vente, en 
1926, 1"gle de la rue du CherJin de fer et de la rue d1A.m" 
tive de six lots (iaeus dtun terrain doamial) 
nent d'habitation* 
des mesure8 prises dans un texto 
wage unique- 
Sont snf"in vanrouS par addudioatfon les temaina qui 
ont dtd hypoth6quds et don* les propridtairea ont passe outre 
les temes du contrat d*hypoth&que, Si la personne bhdficbira, 
est auks que I'EtaC, l'Pote d"Ijud3oetion reThre d'une d&î- 
Sion ,judiciaire ; elle est 40rs prononch Boit par le tribUnaZ 
de tbre astance de Load, soie par un officier de justice juar 
QU*& o m " c e  de la aome due et des taxes affbrentstr, Hult 
tiCres fonciers ont bt6 ciinsi cddh, 
Ce sont lee nobats be pr;rrticuUer &L pw&icuUere Ce 
node d'ooquiaition Qcbppe, daas une predhre phase, &L tout 
contr61e de l'Etrtf, Ce n'est queau closent de l*hx&rieuUtioa 
en vue du transfert de propri&& quril entre dans le Cadre des 
oircuits officiels, 
(5) seuïos les firnes- qui Mexistaient B za guerre 
ont traverse celle-ci  SM^ enGoubre, A u m e  oosptrgnie 
française n'6tcI.t & Loud en 1974 (alors quail y en amit 
en 1896). 
(2) Archives du Togo, 2 G 1 t *Assainissenent de la ville der 
Lod, Traduction du doseier allaxand G 16 mar 1"mainiase- 
ment et l'wbanieation de Ia ville de Lod, 1911H, 
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 es aohtlts sous seing privG eonstitueat la pratique 
la plus courmte. Cela peut 4tonner si l'on sait que les notai- 
res ne nrmquent pas 21 Lod. cotte situation tient d'un fait I 
elle permet detlpoindrir les taxes que l'acqubreur doit aoquit- 
ter ~ n v e r ~  lrEta2r. Ces taxes sont proportionnelles ou prix 
d?achat du *erPain, lequel n'est gsobableruent jnn?is dblard & 
BQ valeur delle, TOUtQfOiS, si le ohiffrs avane4 p m & t  Crop 
stecarter de la *&lit&, Lts Consemration fonorthre fait alors 
prodder & une estimation de La valeur vdntale du temain, SUT 
la baae de b w e l l e  on ddteraine le nontant dea frais h payerr 
Ihkdquenent, o*g8C par ce seul biais que lee terrsins 
iauatricuX6s doivent atre ali&n6s:, Les textes Ibgislntifs et rd- 
glenenfaires en definisaent les nodalit&, L'acte de vente, 
deabord YerbciI, se oonodtiae ensuite auprbs B h m  notaire encre 
lea deu% partî~s oontractantes, Pcrr la suite, le notaire t m s -  
net le dossier QU Bureau de Z'Enregistreaent pow consigrmtion, 
Apre8 cette opktion, le dossier Zuí eBt retournd. TI. l'envoie 
en dernier lieu La Consemtion fonciere, gui, & son tour, 
l*Anstru&t, en vertu des dispositions des plans dJurbanisne, eC 
&net son avis sur la rdgularit6 de lo vente, Sî rien ne ety op- 
porn, Ia vente eet aocrouplie et le temw3.n nuCQ au non du nou- 
veau propri4taire (ce qui peut pxendxe glusieurr, annCies). 
Dona les diff'hmts types d*aohat que noue venons de 
prdrrenter, le vendmur peut, s*%X le veut, exercer un droit dit 
de cedrd, Cela veut dire qu'il 88 fixe un delaí au cours du- 
quel il peut lradheter eon t e e  myeMnnt la restitution de 
son PrSx eC le renboureenenD des truss dont le preneur s*eat 
de38 noquitf6, h l*exgirrrfion de ce ddlai, Ia clauee de r d r d  
sst m.cU8er Dans notre 4;one d*&uds, lo droit de redrd Q 6td 
rdasnt4 sur deux titres fonciers ; saais ootCo clause, ntaya,nC 
j d s  btd acerode, Q dtd fW~&r de ddch8ance au t e m e  du ddlai 
presarit 
3 - Les donations 
Lea gropridtes qui rdsultent d'une donation, sont peu 
norJbreuses, 11 s'agit en fait des terruins dont le statut de la 
des?ni&re occupation d&couls d'une donation, Ils regrdsentent 
3r6 $ de l'enserible des posoelles que ooupte notre zone (75 
titros fonoiecs eur 392). 
On constate prrr ailleurs que 87 $ des donatione porcc 
tent BW dos Sots wtbrs, qtxt n'ont janais oonnu de uorcelle- 
nent t 2 titros fanciore seWec3gnt sur 15 ont &O distraits Ge 
parcelles d&$h aistantes, 
33 n'y a przs de secteur partioulier oh les donations 
Bont plus locali8688 que dans d'autres purties du centremrille. 
Tout du plus peutcon dire que les termins ~ A t u h  en bordure 
de voie font noins l'objet de oe aode d*aoqt&tltion, Cela stex- 
plique certainenent par leur garsition grivîitgi8e. 
Dans certains ocm, la donataire fait oonsigner &ne le 
livre foneier, au nonen$ da &o transoríptlon de l'aohe, qu'il 
ohde son bien entre vî08 ave0 garantie do trouble et d*&lction 
pour parar h touOe &mn.t;ual%tb de tensions pouvant surgir ultd- 
rieurertent, U. oonvient cependant de faire remarc&aer que oette 
prooddure eat souroe ct~ïntsminables conflits, 
U Paut enfia eoulignar que l'approbation de lo glua 
haute cnrtoritd cad%b&strative est adoeasaire aussì bien p o w  les 
ventos de terrains, les donatione que pour les &Smngee eD les 
bawr dont nous parlerons plus loin, Du tez2223 de la colonisation, 
c'est le Codasaire de la Rdpubligue du Togo qui autorisait la 
transaction inuobilibro, DepuiCs lBlna6pendancs, cette fonoCion 
set ddvoXue PU -sident de ta R&publiclue. 
Le noubre de t e r "  trrmeais gfficiellerent par her&- 
tage B leurs proprietairee actue18 s*81ltue b 95, aoit 22,7 $ 
de l~ermseuble des tltres fonaie*s (coapte non tenu des parcel- 
lea treurssdees prrr heritage et ali.dn8ss par la su9ts). Mai8 
dans bien des ahss, on sait que le propmldtnire eeC sort depuis 
longteapa et auoune nention nten eat fate clans les livres fon- 
cderts, On peut ajouter h cette rubrique 30 q w i  totalit4 des 
200 paroefles a u s  titre. Ce clui s i m f i e  que seule Ia noitid 
du centre-ville CL fait 1'objeC de t:ranserotion depuis d e  de 
Lea biens hbritds sont rdpartia & parts dgales entre 
les diffsrents bbndficiairga, quail s'agisse dthomes ou de 
f e "  salon la c o u b e  cdna (&donintmts), entre homss seu- 
huent selon Ja couturm dwt, 
Ikis le caroetbre And;Lv5,s de certains hdritrrges cona- 
titue un obstacle QU caoraellenent des lots, Face & ce m a , 
les propridtaires louent leurs terrains, ou bien sit'y het~llent 
tout sinpleuent, Sur les 95 titres fonciere que noua avons re- 
levba, $1 rescsort que 11 proviennent as noroellements (soit 
44 4$ du total des noroellewents), puis partagde entre rea h6- 
ritiers ; 16 ont QtQ octroy6a h titre de bail ; 68 sont ocoup& 
par les bdfitiers BUX-PQU~B. m o i a  aussi on distrait un ou 
deux lots du terrain reçu en heritage, qu'on destine h la ven- 
te ; 1s surplus de & pwoelle reste entre lea utrins des hdri- 
tiers (noua avons not4 4 titres fonciere gui ont connu ce sort), 
Si un propri6taire n'a paa de desw"te direots, il 
peut ddsignet. une ou plusieurs personnes de son ohoix b qui il 
legue 808 biens oprbs SQ mort. Un seul terrain a Qtd trcxnanis 
de la sorb par hdritage. Il Q dbaillteurs fait l'objet de vives 
controverses t l'h6rítisr ddsigd, Bpoux (et d'ailleurs cousin) 
de lts ldgataire o dt6 cattoqud en justios par deautree greten- 
dants au bien, Selon 00s derniers, il await profit6 du fait 
;lus la IcSgJtaire dtcdt W p h a b & t e  a il 1'auraît ainsi conduite 
ohes un notaire pour faire dtablir un teelment en bonne et due 
. .. . 
force, au t e m e  &uwel 11 &tait aonsiddrb oorme le seul h6ri- 
eier du terrain. Im justioe n'ayant pu tranober, Itaffaire II 
(dtb portbe h l'orbiCrage du &&sident de lb Rdgubliyue, lequel 
a tranch6 en faveur d'un pareage &quîtabla, du titre fonder 
entre les d e w  pmties an oonf'lZCb 
Lea dohangee 8ont entendus ici daas le sens restrAcœ 
t$f' du texme (don d'un terrain oontre un au$re terrain), Ils ne 
porkeat qbe SUT 10 porcteLlee, soit 2,5 $ des titreds Foncierri. 
3Ls d a a t e n t  dono un goureenfage tres faibLs saax &9msenbla 
des uodw -&&o+ Us se font pw$ois avec soulte ; une 
partie verse alors $ laautre une some d'argent en vue de cou- 
pleter lo dUTdrence des valeure &hc", 
Qn reaargue gar ailleurs que 8 dea dghanges ont dt4 
effectubs BUT des lots eitu$s dans la idne sone ; eeu3.e &ss 2 
restants one port6 sur de8 termains loccLlis6s d a s  des quar- 
taers diffkents, Ibis, quoi \qu'il en soltt, Ia. maison de L@Q- 
change n'est jaacris offioîelleraent invoqub, Toutefois, lea 
6ohanges effeatuds par les nissions religieusere ddooulent dhne 
stratbgle fonciere bvidente a o'est toujours en vue d8agxwncUr 
dea propri&& d'un eeul tenant pour installer des dtablSsscmenta 
rsoolairee gui e-gent da vastes superficies, La superficie to- 
tole de 1'ir;Y;Seublo objet de la trrureaotfon ne a h w e  dona pas* 
6 -  Leo dationta en gaieuent - - -  
Ce type d*acquj.aition ne ooncerne clue deux terrains 
du aentrwwllle, U consis.be h &teindre une obligation 8aVMt 
laquelle un ddbiteur fournit $ BOA areancier une prestution 
diff'drente de cello prinitîveuent retonus, Farnl les deux h 
tione en paionent que noua avona r.olevbss, lbme porte un lot 
entier, tmd3.s que la deuxfbe touche une parcelle dlstraiee 
d'un titre fanoiier dQjb cd4, 
Dana lee divers nodes dtacquiaition 03.-dessus eXposh, 
si une tranaaotion est enta&& b~iridgulzaritl, il est appod 
sur l*iLlueuble objet de ladite trrulajtlsotion La caention ugr&o- 
tation", conforciduent h l"ftiole 135 du ddcrst de 1906, Lvins- 
origtion de cette Dention eat O~.~OM&O par le tr%buml de lbre 
Instaaoe de Lod, qui doit d*abord 8-0 strisf pat' la pQrfie 
plaignante. h grdhottatioa swsoît B toute op4ration ulti- 
rieure sur le titre foncier jwqu'h oe que le lieige ~ O M C A ~ S B ~  
un aboutissesent. Xl y a eu cinq o m  d'insarig*ion de prdnota- 
tion dirne notre giridtre $ quoCre d'entre eux ont dtb r~cU6.e 8 
le ci~qui~cle, qui date de 1976, zala pas toujours Qtd led. 
1- Le centrs-vìJ.2e czoMt3t une rehtîve stabilite 
Un des traits oaroot$ristique# de Za situathn fa- 
cibrs au centre-ville, otest donCr une Btonrltmte per"s de 
l@insCalXation, La uoitid des pamelles nett m a  chmg6 de p o -  
pri4tairo (ai ce noest par hdritage) dopuis 7914, 224 seuSeuent 
(57 
ont fait l'objet de ventea, une fois ou plusieurs fosafi 
doe, Citres fonciers, raais 37 $ du total cles poraelles) 
hbleau tl " 2  
Titres fonoiers ayant (Btd vemïuo une ou plursieurs foie 


































De la lecture de oe tableau, i5 ressort que le aentre- 
ville e O O M ,  trbs peu de transaotdons immobíli8rea, Ctest une 
chose stupdfiante ei l'on oonaidhre le rele de PltAQUe toumante 
qu'il joue dans la ville t l*ìmportchnce et la diversite Bes 
serviees qu'il dispense aorrt des dldmnts favorables hune ro- 
tation dgulibre du sol. her terrsha n'ayant jmn&is dt6 vendus 
dspuie 1914 oonrrtituent 42,8 $ de l*ensemble dos titre8 fan- 
ciers ; oerux qui l'ont 6tB uno fois en reprdscmtent 41,3 $ 
(27,3 $ des porerellerP), ageet dire que 13,9 $ seulement dea 






























Intensité biennale d e s  
a I¡ énations 
. -  
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O r d a n n é e  = 1 cm = 2 1.F 
Abscisse = O  5cmz 2 ans 
14 16 1820 24 26 32 36 60 44 48 52 56 60 64 66 72 76 80 82 
Nambrr 1 i 8’ p i %  r 
A l'inverse, la stabilit6 du oentre-ville peut dkJer 
trazasufa h leura o c o u ~ t s  trch~ela p ~ r  voie d'hdritage, 
caent se couprendre ai %'on srrit que lo plugart dea terrains 
ont 
A oe titre, ils constibent \M patrkaoine foncier farsilial 
auquel on reate tres attachb, On ne saur0f.t: donc s'en ddpossd- 
der quten OQS de force najeure. On touche l& un fait de civilisa- 
tion t le toaden est passiosn~nonf attach6 & 80 propri&& îat300 
biliho, #a la utalson gutil a tklifide ou heritde, Elle est le 
prixr 
Sime dg 8Q g08ieiOn SO0iZL.b~ Elle n'a aens mOFC4.l, P S  de 
-32- 
Dans le a$ae ordre d*iddes, a3outons que, dans oer- 
tarins otra, la vente 88 heurterait rm onrtlctbre indivis des hdri- 
tage8 ; cotte indivision est bien un dlhent de frei-we lors- 
qu'il est question de portell'atteintsr d'une rmdbre ou d'une 
autre QU patrirsoine colleotif. 
On ausait pu, d'autre part, a'atte"a h des mrtatiuns 
beaucoup plus noubreusse au niveau dea llots ooupris entre la 
cue Thoupaon et la ner, du Sait du rsgrouperwnt des aotîvítda 
tertidres d0;ns oe secteur. sur lea 32 &lots cpî y ont QtB re- 
oensda (celui abritant le -ch& non eonprie), 8 n'ont connu 
auoune aUBnation de titre depuis la preuibre acgulsitîon, tan- 
dis que deux ont vu leurs titres fonttiers alidnh & 20 $ @eue- 
nent, On ferusrque &galerxmt lo faible proportion de tiCres CLUB- 
n6s plus de deux fais, 
- 
EVOLUTION DES TITRES FONCIERS PAR ILOT 
Sans ol;énat;on depuis 
la première acquisi tion Nombre de thes Fonciers par Ílot 
. . I  
à 22 
à o  
6 6  
O
0 Une aliénation cì 14 
Deux a1;énat;ons ou plus d . 3  
Fig. nv 8 
tient certaineuent QU fait que les oorceUEtr;;ones y ont Qtd prua 
frdquents, et pcs conglequent plus noubreuxr b s  Butmnges y ont 
donc BtQ plus r&uliers. 
De fagon g b h , l e ,  on aonatate sur l'ensewble de8 2lots 
que la stabilft4 ddjh observes se confirtae encore plus, Car les 
&lots dont les titres fonoiers ntont jarrais Qt6 alfdnds depuis 
la preaibre acquisition, et ceux utxi ont vu hmrs titres fon- 
ciers calldnbs une fois seuleuent sont nettezat plus nombreux 
que le res%e 
de deur, Ce phdnonbne trows sen explioation dan& les argurients 
prdcddeuent QVMC~S, 
bien que les aZi&mtions soiene regroup6es au-dalh 
Nous avons retenu, sur l*enoea;ble des SloCs, la daCe 
de la d e m i h e  olienation de ohaque terrain, X1 ressort ainas 
n'ont pas btd rt2idn&j depuis 1945, Sur $2 totalitd des %zotg, 
26 n'ont cormu QUOMB alidnation depuis 1945, Cea 26 itlots aont 
&galwent r&gcrsW.s BUT ltenaeubls du centredville, Il exiete 
nbo des termSn8 dont l*insoription mconte au "Grundbuchn, eL 
qui n'ont pas bow$ depuis. 
~ * e ~ e n  d  ta fig, na 9 que la glupar* de8 titres fondera 
PROPORTION DE TITRES FONClERS A/LIÉNÉS PAR 
I 
Période 
Jusqu ‘en 1945 o 
0 De 1945 6 4960 
0 A partir de 1960 
ILOT ET PAR PERIODE 
Nombre total de t;t-resfonc;érs par ilot 
C.E.D.I.D. - ORSTOM 
Les bien8 kmobilibra anoiaanerjerne d l l m d a  sont, 
p o w  l'essentiel, loccelierds dans les ilote quf. ao trowent dana 
lea cinq preaibres lugs h partir du bord de mer. S'il est m i  
qu'ils ont fait l'objet de plusieurs dlihttions, il reste que 
la uaJorit4 n'a pas dtd ali&& dspwts 19-44, 
Ce qui frappe au vu do cJ-sC.te distribution dos olL6nr;LI 
Ciona, que ce soit par ngnbre w par gdriode, olest son hmoa;Q- 
ndiC6 t Ica eone aomeroiale (au sud) n*a pas davanCage bo& 
q w  tes 4~" dstderr~s1.a plus anciens (au aentre) ou glus 
rbcent~ (au nord). Tout le centr-elle &agit couu8 un seul 
bloo, signe que les faits cn;llturels y sont glus bportants que 
ia Zogigue dcononiqtm, 
a titres de propri&& _ _ -  - 
-37- 
 SU^ les Vh.&-trOiS p~?~pri&fdres d6t deux lQtS, Ia 
aoitid (onze) Zes posahent contigus, de nQce que onze posses- 
seurs de plus be deux lots, Deux autres proprietaires ont trois 
lots jointifs, un dernier en Q quatre, 11 y a donc oherr; Vingt- 
cinq des qucultunte-huit Uszulti-propri&tairesw une sltratdgis de 
regroupenent, visant h acaroltre & taille de la paroelle fw- 
lialte et non h 4ptuYgiUsr les lots, CalCrUr4 ainsi, utest W t 8  $ 
des proprietairss gui dttiennent une seule paroelle au oentre- 
ville, soit 65,3 $ des lots, 
Dono, au total, erba 166i;Bre concentration des tftree 
fonciers $ 9,9 dos personnes ou deer collectîvit~a fa~.2iliO~os 
proprikaires d k h m e n t  28,8 4 des pascelles enregisfrees (soit 
une noyenne de 4 ch~oune). Nais on geut oonsidbrsr quail n'oJrl6te 
grcttìQueuent past aotuelleaent de grands proprietaires f Qnciers 
bignes de 68 nom, ni de sg8aulation fonoibre, ni narSe -& l'ex- 
*&xh de narcbe foncier aotuel. 
II se degage de l 1 ~ e n  des ficlnea clui &orivent 
lthistoirs des titres fonciers que 127 personnes ont vendu au 
fil des ana tous lea lots qutila poasbient, tMQis ~ u e  &I fi- 
gurent encore p a m i  les propridttsires aotue1.a (oe qui taît un 
total de 176 vendeurs). Le tableau no 3 ci-besaous daurre tou- 
tea %es d i b t i o ns qui ont; BtB ogQr4es au aentro-ville. 
Cero deux gdndratiom ds vendeurs C-olJprCnnent Y3 pro- 
prikaires fonciorst et roprdaentent 3,7 $ cleer noas de8 *%cru- 
Uors, ~a prsPliere a QtQ la plus meive, avoc une noycmne de 
vento de 7 lots par personne, aon.e;r?s 5 p o w  Za aeeronde. A 8ux 
seuls, oes 13 vendeurs ont posed&$ h un tronent ou h un QU- 
32,9 $ de l~enseable dee titrea fonoiers, Ils en ont vendu 
22.2 4 e% il leur en resto h p~6eent 12 4. 
3-3 
-certain noc.zbrs de uentz h des c o n w o e  oorzaeraiales 
oorrespondent h dee h&ritctgea t prdfdrant dcdisez? leurs 
woirs, les hdritisrs o b n t  3.a parcells h Xa oompapie qui 
La ttcirna2t en bail depuA8 fort longtatzlpls, 
(2) Ellos aont, pour la plupart, devenues soaidt6e de droit 
togolaia, Lhu~et, d'origine anglaise, a dtd mchet8e par un 
home drafYatres togolais, gui avait reprAs aussi une firne 
hO-8 (situde juste en dehors de notre eone). 
PROPR IETAIRES 
Con ré ations 
~ cci!ho!iques 
:*-:a G r a n d e  c o m p a  nies 
.*a e* 
e. .: 
0' E tat protestantes 
c o m m e r c i a  es 
-.- 
P 
- I _ - -  
,', t u
COLLECT I F S 
A Administration 
M M a r c h é  
G G a r e  .routi;re 
O C E A N  A T  1 A N T  1 Q U  E ECHELLE : t/SOOOC 
o 250 m'ctrcr: I I I 1 
total, cela roprdeento 5irt hsotwos (7 55 du centre-ville, 8ur 3$ 
des parcellee), dont 1 ha pour Za dernibre oit&, 0,5 et 1,3 
pour celles qui pornsbdent trois lots, de tafllss -on le voit- 
fort indgales (de 10 h 52 mos). 
Horruzts une station-ssdoe b laangle 24 Janvier/bou- 
tid, ce8 terrains sont Qtpoitasent aancentAs en deux eones s 
&t rue du Comeroe, de ltancien doncaine ferroviaire h l'ouest 
Sn Catb&rcxls & Ife& ( m i a  cola ne repr&ent;o Quo la uoftid 
des lots guf bordent la rue entre oe8 deux butoirs) et laanclen 
axe QU'CL ft6 la! rue GalUdhi, 38 long du C b d n  de fer : deux 
lata w railieu, quatro contigus h. Ilextrhît4 nord, qui min- 
$í"nt ZQ p810 d'attrzlotion comerdale gutdtciit lrMC%Qn 
"Petit nru?ch6". 
On oblsenrora que lea copghgniss en ont possed4 na- 
mijre daMntage t QU noins quatre, Qp~rpi~14os au nofi de la 
rue du Grcmd-Sfu~.Ch&, I1 y a donc eu un certcdn ddsbvestisae- 
nent foncier du grand o0rP;ieroe. 
b) Les conffr&ptions religieus+s 
Ce eontdp~proprfbtzaires fonciers non ndgligeables, 
rtoins pour le nonbre des paroellee (quatre pour lfmlise aatho- 
UQW, autant pour %*Egliere &vcm&lipue, une pour les &lsenbldes 
de Dieu) que par leur taille : oe sont  le^ plus V&t&te8 de toute 
la, sone (domine public 
4,q ha (5,s '/. do ka sudace, gour t,5 $ des gorolelles), dont 
1 ha gour Za seule dCOlQ profess%onnelle catholique. Trois por- 
tent de& lieux de aalte, quatre cles   col os : oe sont Ih dee 
f'onafiow de seFyIces publlcs, gui exigent beaucoup dbspaoe 
mts A part), guZ couwrent en tout 
(4 9 0  I$ ml noyenne ChLL0wtl)ó 
centre, et, tout QU sud, ltancierrne douane oh vimt de s'&ifïtsr 
un v w t e  cocplexe comercioS (oin8rraa, banque, coutxr(priernr ad- 
riennes, bouelques de luxe), dot6 d*= bail euphythdotique de 
50 MB. Est ¿gpleuent loud ltsq?1aoezent de la troLei8ae gran&e 
banque du pays, QU carrefour rue du Comeroe/rue de la Gure. 
lui-m&" On considbrera arbpendant gu3un aoheteur d a m  un ceno 
tre-ville s'3tntdresse plue h la position du lot quth ses oons- 
tructions et que ce n'est pas jtA un obstacle ddbibitoire, 
On peut dono, vaille que vaille, caleuler un prix 
moyen du mbtre o a d  par dhennie, oomme l'indique la fig, 18  
On y voit une croissance mod&& (doublement ddcsnnal) entre 
1920 et 1949, de 50 & 200 F. On bondif b I 000 dan8 la dernibra 
d&"îe de la colonAmation puis @i 4 600  dan^ la p r d b r e  de 
$*Snd&"e, m e  l'essor se ralentit t moina de 6 O00 E' 
pour lo, periode 1970-79, et une moyenne de 6 fi00 g m  les SXWBIP 
ventes oonmue8 depuis 1980, 
Sur une p&iobe de soisante ans, elesf ldr une arob- 
B M O ~  împressionnantr (une muItiplîoation par dix), si on la 
mesuce en francs oouranta. Mais on sait qu'en co rsîbcle La mm- 
naie n'o cesse de se d&dcier, Comment oalculer en francrs wna- 
tante co que cela rSgpr6aente 9 Le seuZ document utilisable que 
nous ayons t r o d  eat ua doounnent français (1) gui nous donne 
itevolution du pouvoir dtachot du frano depuis 1901, Dans quells 
meawe cette Bvolutaon Qat-elAe Bt4 Sa mame en mdtpopole, et 
darm les territoiroe colon$aux, puis SnddgendMts ? On peut eup. 
poser que l'usage de la mQae nroMaie uniformise les a6as QCO- 
nomiques I) 
Il S'agit, de toute fagon, de prix " m b l W n t  bas 
corrparh h ceux d'autres capitales af%icaines t & Dc~kar, on ne 
trouve rien en dsasous de $5 O00 h 20 000 F le n2* 














f v o h t i o n  du prix m o y e n  d u  m2 de 
terrain por d l  c e n n i e  
, en francs c o u r a n t s  
Echelle = 1 c m  = SOF 
Fig. nq 11 
- Prix m o y e n  d u  m 2  





a I I 
1920-29 1930-33 ' 194649 1350-53 1960-69 1970-79 1960 et + 
on est 
tre-ville, 
20 O00 cm 30 000 E\, k Douala de 50 O00 & 150 O00 QU cen- 
Tou8 oe8 chiffres sont h prendre ave0 prudenee, Oais 
une idde stinpose t en freunos oonstants sur une longue gdriode, 
los prix restent relativeuent stablea, C'est bien la prewe de 
l'absence de sphLLotion sur les terraha du oentre-vflls. fn 
doumde fonoibre existe ; elle ne se rdsoud pas par l'achat, 
m i d  par le bail. 
L'hypothbque se definlt oome la grsro31CPo dtuAer Gf?QI 
anco BOUS f o m e  de droit d e l  a~aearrroire sur un iuueub&e ~HUUJ 
quo le propridtailre de l@imaeuble en soit dessais3, Ctset une 
pratique h.Qguente B LorSe : los terrains ayan% fait QU mina 
una fois l'objet d h m e  hypothhque sont au norrbre de 131, soif 
33,k $6 des titres fonc%cjxs. 
IZ existe b l'heure acrtuetlle une seule c a we d*hypo* 
thequo dans le oentre de la ville, C*esC I*hypoth&que pour lo 
cddit oomeroh1 ou pour lo oonatruotion d'un batiuent h usag~ 
d%cibitzatfon, Noua avons oonf'onbu 08s deux types d'hypothhgue 
dans une rsbe llubrîque pour Icr ei~ple mieon que, une fois les 
crddits consentis pour la conatruction d*une uajaon investiu et 
la wison achede, elle est g6n&"uent louh pour pernettre 
le rer;boureecent des souces ecp"t&w darre le d¿bi prescrit. 
A oe tikre, lo pret ootroye reva$ un o m c t b r e  aorxaer0ia.i ~oinrr 
affimd sertes, m i s  d e l  tout de ~Bclc~, 
O un oot3nerçQnt propridtaire f'onciep, ddbiteur 
aupres d'un tiera, hypoth%cyue son b a u b l e  au profit da co der- 
nier BOUD r&eerve dtavoir b reubourser Za somw due d a s  un 
d6laf 3pe6twt* dDua 00- aooord 
46- - enfin un aoxergant propribtafre foncier pcut 
hypothdsper taon terrain au profit diune personner Cette personne 
s'engqgo alors h lui ouvrSr un credit en wwchandises Jusqu*8 
concurrence d'un oertain aontanC fird entre les deux parties. 
-47- 
En d e d e r  lieu, il oonvient cl0 fairs cBl;iiupquer que, 
ausrsi bien pour l(hypoth&que pour le crddit coweroial ou pour 
la oonstruotion d'un bdtinent h mage d'habitation que pour 
celle acquise grboe B i'enploi, un propridtaire fonoier geut 
nettre son terrain en gage pour le bendfïoe d'une floroe person- 
ne (parent ou a), Ainsi i1 se porto etrution 8b~&dcaìr+3 pour 
garantir fe respeat dea temes du cronerat dthmQ%hbQUee Sur les 
131 titres fonaiera ayt;mt 6td hypo~~&c~txQa, 42 Ilont 4t6 do oette 
façon, 
Les bau% enregAstr6S au centre-ville ne Sont pas ausrri 
norzbreulr qu'on pourraif &re men6 10 penser (nous exglicite- 
rons phas loin la raison de cette ruitwition), Ils ne portant que 
suc 37 lofa, aoiC 9,4 $ de l*eneeuble des tiCrea fonciers, W S  
une parceLle peut Caire @iaulCan8rJent 1tobjeC de plusieurs baux 
en des parties diPT4keptelr reoouvrunf &" une supexficie 
donnde, Si on fait ;la soune deer baux en prenant en CorrgCe oe 
d e M e r  QrBuent, on obkLent un tota31 de 50 baux ooeoyh, 
peu* $tre sous-loud et nQrJe aU&nC;. ~ o u e  avona aiwi reled un 
droit de superficie qu2 o Qtb hypoeh6~ud et troirr3 autres qui ont 
btd ali&ds, dont l'un a, por la suite, fait llobjet dime sous- 
location. Frhìsona, aussi que les gurrtre aohats apres bail que 
now avons not& ont dtd effeotuds h. la eulte de baux enphytdo- 
ticyues 
Pour la d6terPination ihr loyer mensuel du u8.frt.a e& 
de terrain et de son dvolutfon, noua avons da m ~ i 8 o ~ e ~  #A par- 
tir de la ddcreanie 1930-39, Cteet, en effet, vers le nilieu des 
andes 20, avsa Xe rasdfaotioa rbe sola dan8 le noyau anoim de 
la vi&lo, que ie phQnon8iae du b e l  est aggaru, 
L'obaermtion de la looalisation dee baux dvble une 
forto oonoentr#tion au 8ud du cenfre-pille, -%re Za pue -1- 
laoard et le boulevard de la R6publlque, Cet endroit oorrespoml 
au seoizeur -&querrant oouueroial, 19 baux y sont d6nmbrd8, 
soit 55,8 $ du total. Le resta, des baux eat rdgat.ti tout au 
long do &!i m e  d'&out9.d, ju89u*8 aon $nterseotion avec la rua) 
du Chemin de fer, et sur le front aucl de l'avenue du 24 Janvier. 
h s  deux engLacerjents son+ dgaleuent Crbs e-rçantsl Hais, pa- 
radoxalement, on na trouve r!í- au aentre, nî abe sur la noitid 
nord de la rue de la Gare, oh îl existe pourtant de noabroux 
aoxc~erae~,de plusieurs types ; aais en &nemrl ee eont des en- 
treprises fioins pu%ssentes quo lea grandes compa@.es : elle8 
passent dona plua ftlaîlectent inaperwes, Il y Q 18 Be noabreuseB 
locc~tiona qui, b ooup QQr, (Schappent QU contrbze 8e X'EfQt O 
8% 1QS gSnrS Ont YWOOUP8 &%U bail B O W  bh f o ~ ? ~ e  f e g l ~ ~ C ~ .  
oeest noisla gas souci de respecter fa loi que pour garer b toute 







Evolution du loyer menrucl du m2 d e  
terrain por d é c e n n i e  
Echelle = lcm = 2,5F 
1930-39 1940-49 1950-59 1960-69 1970-79 1980 et t 
r6le b'arbitm de SWtat, En Quoi oe rale oonsldte-t-il hu 
just. 1 
.. 6- Le r6.h de 18E-t dons le aystane de pronotion foncibre 
L'actfon de 1aEtat dans le ayethe de promotion fon- 
~ S b r a  QU oentre-ville peut Qtrs consid8de come faible ai lton 
oe refere uniguenent QU nocabre de titres fonciers qu'il deLiena. 
X1 est -251 Que 18Ettrt di8poae tout h o8tB d'un 'quartier adrut- 
nistrrstif" de 1 5 0  hectareat encore largenent sous-occupd. I1 ne 
slagit pas ici du problbrje da 88s besoins propres, m i a  de son 
eontreile sur le sol urbain, qui para&t síngulihrenent negligent, 
surtout ai on le eonpare h d'autres actpitalea africcdnes c o w  
Dakar ou Abidjan. Toutefoist si le besoin d8SnCerrrentr plua 
4ncrrgiqugnent se faisait sentfr. rien u priozxt ne pourrait say 
opposer : les textes 14glelatifa et r8ghz"zmdree lui en bonœ 
nent lee aoyene. Citons 
452016 du ler 8eptembrct 1945, toudours en vigueur, portant w 
propriation pow: oawe d'utilit6 publique. Le atm de l*nsr~rriea 
Zongo, hors de notre zoa8 d'dtude, est t588ez $difiant (1). 
oe propos 18exietence du dhrrrt; no 
-52- 
au Zongo aux environs de 8 000 F CFA le ubtre carrd, oe qui eat 
conforne au% prix effeotivenent pratiqubs d a s  le oentre, on 
Atct vu, et reste trha infdrieur B oeux dee, autres eapitaes. 
* 
* * 
Les diffdrenta dlbr;.,ents de La tratle urbaine, aupamm 
batis et non bbtis, geuvene atre 6oUdih b partir de phtw gui 
&ten% reapeotivenent de 1896, 1913, 1957 et 1973, et par Urie 
oowerture adrienne de l'I.G.N. de 1979, les deux precaiers 
p h e  &ablis par lea autorith ooloniales alleaandes, celui 
4s 1957 par le aervioe oartoqFagh3que du Togo, Le plan dm 19D 
o 6td obtenu partir de la rostitution photogrophique d'une 
nission adriemm X,G,N, de la aka tullfce, 
Le plan de 1896 gr?i)sente IQ voirie adj8 constitde 
sur un peu glus de ~ t r  aoti4 du oentre-triIle,jusgu*h la sauteur 
de t'actuelle sue du Lieutenarrf~ColoneL &u.-roir. Lea d h g 0 ~ 3 . e ~  
que foment la m e  bo Sa Gare (route de Kpalin~) et Ita rue 
B~AuouCivd (route d'Atbkgacr6) vont 'bien au-dstlh de cotte linite. 
Ctest tout au long d'elles que lo ddve2oppeuent urbain s~ordon- 
nem plus tard. Ce prewier lotiasenent neinstaure aucune hid- 
w e h i e  vdritablsnsnt clpptrrents dAner lo Jwtkqosltlon dee VoieB. 
Une voie peut $8 prdsenter &tdo&e en certains endroits et 
6losgío 8n dgautres. Ctest notttu;p;;ent Ze o m  do l'aotuelle nae 
de la Gare eon intenwotion ovea Zrr m e  du Coc,we~~e, auf, 
0%1@42$4@, ofpre oet aspsc.t: plus 20- vers Ilest, 
On renaSque &plement dans cette cratdgorie de voies 
une forrze longitudinalte hylbrtde, qu'il eat dif$îcile de quali- 
fier, La m e  du Sous-LieutenCurb plocp3on antre WS oe cadro, 
de due QW la Tue du Comerte et la rue de lo Gare h son fa- 
ter8eotion aveu la rue du Che- de fer, gul est & mine 88- 
qtutssde, Les voies lea plus rdguli?Bres sont Ia rue du Mar&& 
et ler rue du SoueLieutenant Wllervlrd, qui toutes deux sont 
droites de bout en bout. La m e  du Tbrchb eet uk16 la plus 
E V O L U T I O N  D E  L A  T R A M E  URBAINE 
- Voie réaI¡$Ge a v a n t  1896 
I I  um " 1 1  1957 
I.1 I I  I I  I I  1973 
Lim i t e s  du c e n t r e  ville en 1896 
t-1 O c c u p a t i o n  e f f e c t i v e  d e  l'espace 
en 1896 
L a  t r a m e  a c t u e l l e  ---_- 
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belle, bordee de chnqrtsr c8%d pru? les couptoirer des narchands (1 ). 
h e  aofuellee rue Gallidni et avenue de la Libdration sont en- 
&ore incrouglQtes. 
Les voies int&ieures ou voies de desserte 8ont de 
taille plus nodoete. Ce sont elle8 qui d~linitent lea $lots. 
b i s  leur dinension entre elles esc variable autant que leur formo, 
gui 
prise centre 3 et 5 rrhtrsa. 
varie avec celle de l'ilot, Leur eaprlse moyenne est eon- 
Le plan de 1913 viendra ordonner et coopldter ce dis- 
positif, Toute la ville eat d61Pt;;itde ]gar un w c  de cercle, QUi 
Beviendra ultbrieurecaent le Boulevard oirculairo, Les routes 
qui y oonclasent, dans Is prolongement de oellecb du centre, 
sont ocrguiss&m, Elles seront tlPtdPi&liPrh & IC&poque 
Le crentre-vflle a pratiquaasnt BP oon.f9.&tion ELO- 
Welle, ave0 un quackillage assez regulier gui prolonge QU nord 
oela qui existait 4636 en 1896. Cet effort gigantesque en fa- 
vour de lturbcraieation de Ta capitalo rdpondait & l'id& de8 
AlleMnde de faire du Togo une oolonie r?od&le, L o d  Q largcsmnt 
b&adfiaid de cotte faveur. En 1904, foutee lea rue8 de ;La oapf- 
tolo ont QtB Blwgies et aertains~ eonatruites en ligne dr~ite(2), 
En dehora dos voies nouvelltxwit traaha et Qul sont 
toutes r6guUbre8, le: conf'igumtion be certaines rues du oentre 
et du sud a &6 reetifade t - lo rue du Couuerce Q &td &Largie et cs cabe 
connu une Idgbrs bifurcation QU niveau du G m " h d ,  cyui 
peruec d'en raocorder les noro~awc disjoints Q l8origine 1 
(2) ArohLves du Togo, 2 G 1 t #Asaoínisesnont de fa ville de 
Load, Traduction du dosaier alletaand 0 16 sur l'assainisse- 
uent et l'urbanisation de la ville de Lod, 1911". 
U y aval.* 021 1914 deux nutonobiles & Lad t tout le trafic 
rse fateait en ohamettes tidea & bras dfhomeB (CORWEVH~ 
R., P* 290). 
y I"mnue de la Libdration perom le tissu ur- 
bain du nord ou sud, 8 ~ 8 ,  toutefois, relier encore la m e  du 
Cocraeroa &Q mep+ 
Sur le plcm de 1957, en note Za perde de deuxvoies 
de desserte setaleuent ; Irune h l*ex.Orlsk;306 sud, ltau- 8~ 
t ~ d a î S B  nord t 
I oo6-vsrbal de lg &hanion du Conseil des notables de 
dcte du 25 juillet 1939. Mairio de Lotd. 
a 6tB rsmppilrsnd par se-tucle de voirie. 
dant pas et6 dtune 4tuprisr cntM'1sazzfe pour recevoir la voie pre- 
vue t 1'Etat a da procdder h un ~~e avec Za SCOk, qui poss& 
&it te titre foncier rtitoyen, Il lui Q alors d d 4  un terrain 
de 54 OQ et en Q reçu un ch 25 OQ 
ce terrain n'a oepen- 
@.), op* ait& p. 34, 
languea. La ville se divise en pZusieurs quartiers. Au bord de 
mer ea trouvent des oomptoirg ; i1 y cln a quatomo B %*beure 
aetuells. Vere L'ouest habitent des gene qui viennent du terri- 
toire anglerfa, et qui se sont dtablie ici. Vera le sud-ouest, 
ce Hont le8 habitations de8 Haoussa, de toutes petites huttes 
rendeta ressemblant h des ruehoe, d'abeilles; les autreo buttas sont 
OQF~OPI. Un ohef et un pratre musulman habitent aussi dans oe 
quartier. Vera le noTb, c'est le qucwtier des fdtiches, oh vi- 
vent le$ &icheure ve3Lzis du csncre du py8. On reoonnb$t leurs 
habihationcr aux fetiche6 qulc en grr;mioOd+ &%& .L'gt9.% da 
la viXle est -6 de g a w  vdipxu~ .dre Bwmìdas $ n h ,  hgos w í  
se sont W u d a  & Lome. La ville ea% orgmi88e BUF le modele 
europ&n avec de larges (1). On no signale pas l~exis- 
teneo d'6guipemente oolleotife. On remarque tout juste la ploce 
du Bhrahd, gui se grdaente en tgrrain nu, et gui, du resee, Ze 
4-e" ~ t i Q W ~ t  Jus~u'~u-~~,B de 1937, 
Le plan de 1913, aontmirement & celu& de 1896, nou8 
offre un &at des lieux B peu pree satisfai~sant, Les limîtea 
de le viale ddbordent alors nettement au nord et A lawest 
ceZles de 1896. Une voie ferree a 6tB inaugvrde en 1905, Qu$ 
fait d'elle une t&e de ligne, Cette voie f e d e  Ilonge, QU 
nord et au rsud du osntre-ville, daux rue8 prînoipalee et donne 
mbmo ZI. l'une dtelles son nom t c'est ltaotuelle rue du CherpSa 
de fer, C'est ainei quo ltexprìse ferroviaire a mordu eus Un 
oagace consid&able, ce qui a n6oesait6 l*expropriation das ti- 
tres fonoisrs lialtrophes. 
Le lotimenent oomg56uentair.e du sooCeur nord du oen- 
tre-vîlXe, en ddfîniesant p r  l'attribution dtatique des parcel- 
lea un atatut jwr$dîgue pour leur oooupation, o favorise du 
eoup la pousath dar, oorrPJtrwrtionrr en dur. Mai8 on observe tou- 
Joura h 1'htdrAeur du tfssu urba5.n rs. gerslstance des 3a", 
qui, dans certains OQS, sont praticyds SUT des lots entiers. 
Elles sont cependant en quantite moins Saportante qu'en 1896. 
Le sud du centre-ville, gui a &galement dt6 rePtcuiid du faif de 
la perde ou de Za aruppression ou tanoore de La rsotifioutîon 
du Grad de certaines ruers, a vu les bbt3.msnts situb en bordurP, 
de oe8 voiea f'rapph de servittade, Pdoiaons taubfoihi que oe 
lotirsenent ne sera nat4ridisB gue plus farci. 
Lea $lots, qui ont pris entre-tenps Itallure qu'on 
leur connait & l'heure actuelle, oomencent h recevoir dee 
&uApemnt$ (lieux de culte, P.T.T. et 1ybe eepcroes verts) seum 
compter l'arrivcie et l'installation de nouveaux aomerganta, 
Z"t et si bien que la phyeiononle du oentrs-ville ne oesBe de 
ohangev PQT l'iuplcmtation rdgulihre de nouveaux bA.th&ats A 
usage ds cdamecce, de btlreaturt et d'habitht?ion. Nais cette oon- 
oentmtjton errt moore plu8 nette le long de la ru8 d'~%.umtiv6. 
Toutefois le seoteur sud, aelui qUi tz 6td toudd pajr la p r d k r e  
urbaniaation, ast le plu8 dens&mnt bAti, C'est 18 oh 8ont loccr- 
lls&e~l les coastmrctiona d'affWrea de l'dpoque (couptoirs co- 
lonitrwt, ampapies de navigation, banques, eteI..)m Sur le 
iront extrBue west, pree de l'enprise ferroviaire gui d- 
dra par la suite un encirolt tree eomerçzant, on trouve peu de 
~hoaes, On rel&vs taut Juste l'extatenoe de deux b&Ciaenta. 
Dans Za partie est du centre-ville, il A dtd proc&6, par rjer. 
sure de solubritd, 
de oelletr des Eurodena (1). 
Ia adgaration des habitationa dee 
Cette situation de fait o le Gouvcblrreur inp6r;lal 
B adopter, en dote ¿lu 8 ~i 1907, une ordonnasloo relative h la 
polioe des constructions, Awl ternes de cette o W n " a e ,  l*au- 
torisation de oonatrufre devait atre deaand6e & l@crutoriti adai- 
nistrrrtive looaZe. I s  foroe b i t  de eonstater clue les dis- 
pasitions do ce texts juridique &oient freis peu respectbes; 
Czar 1"qxxs dee ooure neen oon.irinuait p w  uoinS dt6Cre bur- 
ohorge. C'est ainsi que lee autorlt& colonialee nous dbcrivent 
la procddure habituelle enployb par les Afrioaina pour &hop* 
per h leur contrble t Wowent, cm voit d w #  une OOUT, d'abord 
F m  Jschives du Togo, 2 0 1 z *beainisseuent de la ville 
de Lod. Traduction du dossier alleaancl G 16 sur lfiae- 




v)et (2) Archivea du Togo t 2 G 1 g nRssainissenent de la ville 
de &d. T3mduction du dossier allwxmd G 16 sur l*tp~r 
&"ent et ~OurbcuzfSCr't~O~ de la ville de Lad, 
1911'". 
COEFFICIENT DE SURFACE BATIE 
- En 1956-57 
( par ilop 
11-15 "io ln120-25 "10 31-39 '10 
250mètre Q 
autre) , lesquelles eont gdndlrtalerient conçues c o m e  provísoircbe 
On s'en apercevra loraque nous "Lnerons le plan de la ville 
de 1973. Pow en revenir b celui de 1957, on obeemrera que lee 
secteurs lee plus denses sont ceut situ& aux alentours du 
Grand-l4fm&d, oh l'on enregletre 4 ilote qui ont dea aoef?t+ia&- 
ater de surfboe batie coaprie entre 40 et 45 $ et 7 dont Xe 
aoef'fioient de " a c e  b&ie est supddew 
Une ocoupctItAon optstmle de lr$Xoth QU&, du reete, correspond h 
daiì$ wtte gartie sud de la ville, ture fuihieare &e lh densif&- 
cation qui peut surprend.re. Ces %lots sont, en emet, O C C U ~ ~ S  
par dea h8tels, de8 rvieeioner religieussas, bee banques et dea 
dqdgenenta publics. Cette Ponction lea oblige & reapeoter OW- 
taSnes nomae~ de construction aonoorrrant notarjuarrt l'enprise 
au sol et le gabarit, cotapenadlea  ar: une hauteur plue, hpcwtturte, 
Ls21of gui jouxte Xe ohenin de fer, et qui esc situ4 
oit4 noml du oentre-ville, ooluur$t dgalenent un taux nul da 
surfwe construite, Cola etexglfque par le fad qu'il abritait 
& lcdgoque le petit aarohd, d b n o d  "Assivito", entibreaent da- 
l i d  en bois. L*$tot ddlinitd pos la rue ds la Gare, la rue du 
MadchQl Gallitnl et celle du Lieutenant-Colonel Mosroix enre- 
g&stre aussi un coeffioient de 8urfaoe batie &led, dQ essen- 
CieIlenenC h ltitlportrrnoe du oomeroe dane oe @eatextra Le nane 
pb&xouhns, auquel on peut ateîbuer une ezpZioation  re, 
e8t obsemble sur le front sud de l*aenlZe du 24 Jcu~vier, o& 
I'on note dee ooefficients da surfaet) bdtig quf varient entre 
20 et 39 $. En dehors de oe8 ilote dont now y~nonre de parler, 
h 45 f$. Il y a 1s 
viae~tion oonrtescliale &firnde de S'endwAt, th aohetate auss%, 
llaxtxd- 
auHbce bhtie ost faible eu d g m d  8 1'6taf dee lieux aotuel du 
uentrewVfJde. 
Pour faire appliquer 06s aesures, qui conoer?naien+ 
aussi bien lea imeubles dee entreprises aorrmercblea gus 
les propri&tds privchs, il &ait prdvu de dresser des pro- 
obs-vesbaux h lfenoontre desr propridfaires dgligents ou 
daaoitrants, B qui seron* appliqu6es lee "JtiO~%8 pr4- 
V U W  QCW 10 lof 8 
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COEFFICIENT DE SURFACE BATIE 
En 1973 
"lo par ;lot- 
[ # I  56-59 "lo 60-79 "I, 
lm160-67 "10 a 80-o/o 
J 
Echelle 1 5000" 
O 250 m h e s  -
Lldvolution du aadre Mti .atre 1957 et 1973, uno 
pQrîods de 16 arm, nontre gutoucun $lot n'a enregistrd un eolQe 
nbgcatif, L"xzPoisseuenf le plus faible est de 9 9, olora quo 
Is plus &evd est de 96 p ò  Ce dernier pouroentage est trbs ab- 
asatu4, UL eoneeme I*Uot suli. ~equel est ddifi8 le -&
En 1957, i2 n'y avait lh-deowrs que bes instciL1trtion.s ea plan- 
&ea, horctia une oonstruotîon en d w r  Le phdnodne de densifi- 
cation quì &aît obeemble sur lst$taf des lieux de 1957, zapprr.. 
ra$* encore p h w  nettertamte En effet, tous lea tloes, h  JEW^ 
tion d'un seul, guJ. ont oonnu le tau% d'aouraisaec,ant le plus 
dlwb, 44 h 55 $, sont situ& QU su4 de la ruta du Sous-Lieutee 
M n t  OUzUBnnrd. Sur IO QU total, 9 y sont loocclie&a, Le d e d a r  
eat &plenont rap&rd dana un sooteus ~ o m e r ~ i c ~ l  par excellonoe, 
le long do la rue d*ArJoutiv6. A part loa %lots cluf abritent des 
dguipemgnts, et qui, de ce fait, ont dtd peu denesifi68, oeux 
c&d n'ont pa8 beaueoup 6vold amient prbaddecament aoousd utl. 
fort taux de densification. I1 ne g0uvaiC dono en &&O autre- 
sen$ be leur Bort. 
EVOLUTION DU CADRE BATI 
Entre 1956-57 et 1973 
( OIO d'accr0;ssemenl- ) 
! 
15 21-25 "lo m] 31-35 OIO 44 -5 5 OIO 
ml 36-43 "lo a55- "/o 
B o u l e v a r d  d e  ------- /- 
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surtout son OrgrurLstrtion îrìtemze ~ul. saute aux yeux et guî lui 
oodBre une persoatralitd propre, laquelle rejai3Ut de fcrqon 
dourrente sur la structure du qmrtil8r; 
I*hecrtare. Bgbaclchonou eet le qumties oh son.); ooncentr6es $ou- 
tes les b q u e s ,  h 1texcep.t;ion dtune seule, 8- oocqter le# li- 
bmxtries, 10s hCltels, les c i n b ~ s ,  toutes acttivitde en s o m o  
QU& y xwndent l(ta&caation fdbrile. fa gartie sud, clui donne t~ur 
Za ner, abrAte exclusivetilent des aotivith ooanerbiales. Elle 
nted Bono palr peupZ4e. Le front ouest attenant QU m e a n  de 
fer, autrefoie 6i aotif, est aujoW*hui en net ddolSn en rai- 
son de %a dhaff'eotation dosr kmenea)~ entrepate ferroviaires 
y sohe concontrdcr+ Les rues, bien d&&gQeaJ, oocupent une 
superfieis de 7,js hwttaresr Par =@port hux autres quartderm, 
jlLgl'ts~anou est celui qui le noimi dens6nent bdti : 
Ces quatre quartiere oenlmaux de Loird ont Qtd forgea 
de façon gresque lin&aire. Depuis Xa naissance de la. Ville, il 
n'y Q pds eu de reUcharsent dans leur dfveloppertent. Le ~~~ 
ubne de denaifioation du centre-ville n*a cependonf pus 
proportionnel h lt6volution de BO papulation rdsidonte. Certe#$, 
eette populstion a cuul.e&str& une hausBe, p ~ i 8 ~ b l l e  eat F&886* 
de 9 320 habitante en 1959 h 9 878 habitants (u1 1970 (ce QU%, 
du reate, eet faible), mis, alore qu'elle rspdrren'taît 11*3 $ 
de la population de ltagglocdrrrtion de Lod en 1959, elle n.en 
r~pdr~ente plus, en 1970, que 5,5 $* De oette demihre date h 
Wel, le centreLuille est pas84 h 7 813 habitants, soit 2,1 
de &a popuhtion de la Couuune de Lod, Xl a alnai eonnu 11528 
baisse de 2 065 habitants. Cela a'erpligue par une sp6oiaUea- 
tion aomue en faveur? dee actiwtge ~ 0 ~ 3 ~ 8 r o i a e e ,  avec Coute- 
fois dee I1uMaebJ enlwe le nord et le sud. La partie nord conp- 
taî9 6 705 pcars-ee en 1959 et la -tis sud 2 823 perstonnes 
h la dae dabe. En 1981, eZlerr na ront plus reapectîvenent que 
3 673 gsreoanee eC 2 140 persoll;lzBs, aoit une drlution de po- 
gulation reupective de lJordlML de 15 fl: ef 24 d$ (1). Le aucl ap- 
ptrcr;2t donc ctomme le, plus toucb4 par Ie d6peupIw3ent. 
CeLa est d*ailleurs confirra6 gar la d6tex"tion de 
5a densiti r&sidentielle h partir du d6coupage du oentre-vilde 
on sones de dtnoabrgncant h ltoecaeion du recensenent d8 1981 
m - v r a i  dire, nous ne B O ~ X J ~ B  pas totalenent que les 
1irJftes soient exactenent lee Dclr;ueee 
4 I 
OENSISITE RESIDENTIELLE PAR ZONE DE DÉNOMBREMENT 
SELON LE RECENSEMENT DE 1981 
a 275 habtr/ha Fl 3 225 hobts/ha 3 175 hobt$/ h a  
250 habts/ha KJ >, 200 habts/ha Inhabit; 
Fia. no18 
2- Le tiseu urbain 
// 
f 
............ ............ ............ 
HIERACHIE DES VOIES 
Voie Rapide 
Voie Arterielle 
Voie de Distribution 
Voie de Desserte Fig. no 19 
dtroitosse, le centre-ville ne possède aucune voie rapide. Uns 
seule voie s'en rapprwhe nhmoins, avec une emprise de 44 n&- 
tres I c'est le boulevard de Ia R&ublique ; - b voie art6rielle : c'est le second dlduent 
do 13 grmGe voirie. Son enprise varie entre 20 et 30 mbtres. 
Ici QgaleEient, on ne peut retenir qutune seule voie, qui a une 
euprise de 24 nbtrers : c'est l'avenue du 24 Janvier ; - la vois de distributfon : elle a une doublo 
vocation ; elle sert b*abord de relaie, entre la grCtnao voirie 
et la voirie tertiaire ; ensuite elle facilito les liaisons in- 
ternos entre le6 p8les SeconUaires. Lfenprise dee voies de dis- 
tribution est de l j  h 20 nhtres s 1 1  rues sont ici concerndes ; - Ia voie de desserte : elle est essentielle- 
ment locale ; elle sert uniquenent & l'intdrieus des quartiers. 
Lceupriee des voies de desrrerte va de 10 5 13 nbtres. On peut 
classer 6 rues dans cette catdgorie. 
En dehors des m e s  cmt6rialis&es sur la fig. no 14 
toutes los autres sont des voies de ddsenclavenent. Elles ont 
en noyenne une euprise do 8 =&tres. 
11 est & noter que la plupart dos voies du centre- 
villo na correspondent paa aux rbalit6s actuelles do la circula- 
tion autouobi~s ; Zeur largeur n'&tant plue adfisante pour r&= 
pondre alll: nouvelles exigences de ~or;lQ. La circulation piQtonno 
connagt &galement des dif$icultf$e du fait &e de l*occupation 
quasi-pornanonto des trottoirs par un oomerce en tous genres. 
Aussi dos Liesures urgentes doivent Qtre prises pour pallier 
tcutspJ les insuffisanoes qui rhulterìt d*une telle situation. 
2-1-2, La atrucfwe des rues 
.....o. 
On rencontre trois types de voie dtlns le centre-ville 
(Fig. no 2@) : - les voies bitudee en bon dtat : elles sont 
caract8risbes par 1~ar;lbtagauent convenable de leur chaussee, 
laquelle est toujours recouverte dtmphalte. On n'y relève 
aucun redan. Les accotenentdir sont &pleuent bien amh.ag& ; 
. ‘3 
ETAT D E  L A  VOIRIE 
Rue bitumee en bon etat - Rue non bitumee Fig, 1-1920 
/--- 
O C E A N  ATl.Al4Tl G C E  
Echelle 1/SO0Oe 
O 250 mbtres 





- les voies bitudes em na-9 dtat : elles 
concement la plupart des rues du centre-ville qui ont fait 
It05j6t d'tan bitumge. Lours chausedes sont ddfoncbea, fendil- 
lses et pcrserdes de nids de poule. L'effet corrosif des eisux 
superficdslles que lea adnagbres ddveraent rdgulibrenent en bor- 
dure des trottoirs accdlbre ce processus de degradation ; I - Iss voies non biturdes : en plus de cer- 
taines voies principales, il y CS dgalenent toutes les voies de 
d~senclaveriont, En ptriode d'hivernage, les eaux de ruisselle- 
cent y rendent inposbible tout dkplaceuent par vdhiculs en rai- 
son de la nature argiletme dea sols, de sable recouvert de 
1atCrite. 
voies bitmdes ' voies non 
en bitur;l&s muvais ttat 
On constate, 8n fonction de Zn hi6rrchie des m e s ,  
In rdpartition structureue suivante I 
Ra;=id&t 1 II) LL 
hrtdrielle 1 .I œ 
DistriSution 4 8 2 
Desserte - 4 4 
f i 
Une rewrque s'impose dbjfr avec force h 11interprbta- 
tion de ce tableau : l'dtat de la voirie est surtout tributaire 
de sa taille et de l'intensitb du trafic qu'elle enregistre. I1 
n'y o. en fait aucune voie be desserts en bon dtrit, La seule 
desserte bitutde esp en nauvsis &tat, &'=e les voies de distri- 
bution sont relativeuent nbgli&ss, &is, de façon ghdrale, 
ctest la trwo des rues d m s  son enser;blo qui est d6fectueuss. 
Ceci requiert tout natwrelletient dos correctifs de nature h 
adliorer substatielleuent la qualitd de la voirie. Le oentre- 
ville joue, en effet, un r81e riageur d m  la circulation 
automobile (1). XI en decotale qu*il dmporte de oonrrAd6rsr 8u.r 
tule plus g"de itendue toutea les împlics%iona Ir*Bsultant du 
reseau actuel dea ruem. 
Les dondee n~&%ques que nous bvSngons %Oz sont 
issues, sauf paur la hauteur dea batiatentb, d"a aondsge au 1/7 
effectue d a m  not- &ude. Elle0 oonaement unîqusbment l*babi= 
tat. Ce sond&ge, qtxL a d a s 6  par lee ~ o i m  de la rrsotion 
de g(aogz%tph&o de XL'ORS'Iy)f4 dans %e oudm drum sfLqu&G@ f'QhOlhe 
twhieliement en cours, porte B\U: un 6chmtiUon de 3 096 m 
SOM~ B ,  Boit 17,4 $ des habitanta gU centre-ville. 
2-2-10 Nature du mur 
.........m... 
h e  poureentlages globaux su$van$s on* BtB obtenus : 
Tableau no 5 
port h la moyenne gdn6Fole. Ceoî donne 
t6rioLiques de lsbabitat au niveau de l'un dea q.Uartier8 depan- 
dont ossentiellenent bo l(hportanoe strzatdgique de ce quartier. 
~e n'est qu'après qu*iaterrrfendron% d",atres BllSnenta pouvant 
influencer lo ccumtruction. 
permer que les ceu.Qo- 
Le dds6guilibrcr abserd dans certains quartiers pow? 
les nurs en briguaa et en dur 86 retrouve gour les aura en ban- 
CO, caractdrfstique dBun habitat moins t y p & ~ ~ q *  05- & lJori- 
gine. hagokomd prend la preniere pfaoe, avec 75 $, suivi de 
Kok6tin8, qui enregistre 23 9&. Agbadrihonou et Adaatzateo 88 p.la.- 
cent respectivement en 3Bne ef 44" positi- 
BATIMENTS A €TAGE 
?i$ssssw Deux Niveaux 
Trois Niveaux et plus 
Fig. n? 2 1 
O C E A N  A T L A N T I Q U E  o 250 mitres 
1 I I I I 
aontlerce, logement. Les *oinq niveouxw sont quatre t l*imcwuble 
Vend8ne, dont le rcw-de-dxaude est o e m g  parties aotivitea 
diverses (comeroe, o i n b ,  crgencee, de voyages) , alors que 108 
&ages servent Btla6te3. neubld ; l*i"ble Be la Bcrnpue Iate- 
nrreiontrle pow: 1'Af'rigue Oooîdml%le ; aeluî de l'union Togo- 
laise de Banques ; enfin oelul d'un broa aonrjaroiol oh est Szue- 
trrllh la Banque Arabe Lybienrre Togolaise, 
Lea dsult:ot@ concernant la rzouoerture de la maison se 
plFQsentent oome suit t 
sa ciaison dans son ermeable 
en temps une sorte de @$aohbPew oonstzuctive. Le rrtplrze et le 
style de construction d6p9nbent de ses poaaibilit6a fhmnci&res, 
qui, au centre-ville, ne se soht gube ddvelopp&a. Les deseen- 
tiants des anciennes familles Ijropri4taises sablent nt avgir 
mbre fait fortune. 
oeoi l'oblige h observer de teclps 
Tableau n* 7 - J 
Tout le reste est le doPofxta des affaires s oowerce et baque 
esaentielleaent i quelques notaires, cbdeains ou cabinet d'assu- 
ranee8 4parpil&&i dtms lb sone <ronplQtant le p ~ n o r a a ~  
Lee banques prinoipalss sont aonoentrh~ autour du 
carrefour m e  du Comerce/rue de lo Gars (BTGI (1 ) , BIBOP W-B, 
Comereial B- of GII.O,M)~ Seuos enen Qloignent - de quelques 
cantainee de &tres-la Bank bf Crbdft arid Comaroe & l*ouest, 
la Banque lS.bantiise~togohA$& bt ia h fle~t. C o m e  tou- 
Jours, les banques ont &if56 (w loud partie1Lterr;lent) des Am- 
neubles de preetige, dont l'arqhiteclmre rtodexniste -ue 
forteuent le pnysage+ 
Le coaczeree, ~ u 1  fait, 6e @n deur eftserrblee bien 
bistincts, atrudwrellenerat et sgatjalenent. A l)ouestp lea 
grancies eonpctgnies (-çaises ou anglaises B  origine), cteet- 
&-dire de type iaoderne, esaentiellaent oonsaor6 ou de 
-08, OU tramit nrrritfue et au ndeoocr bo luxe, A l'est de la 
cothbdrale, la oougure esc brutale 8 on entre dano le d o r "  
3.wlo-libanaîs (2) eC a.frica3.q beaucoup glus onosd ~ Q X U  les 
systbues dt&hange traditionnele, du s,eai-a;rossisto au rrilieu 
de aea odeates B la nioro-&trsiIlante insWZQe mur 1.0 trottoir. 
Le Grand-MamAd en est le coeur, gt3ogmphique et Boonor;ctque, 
aai8 le bat& n'eat glu8 seul utilirrd 8 lee, rues elles-dhea 
rronf le lieu drune aotivffd intenae QU point, autour du Grrznd- 
Bhrcbd, d'en avoir exolu foute circulation outoaobile (Fig, no @a) 
Le Sud de notre &one n'est poe le seul douaine du 
eouuerce. Autrefois, oslubei ut%lîsa%t beauooup l'axe de la 
iue Galli&ni, le 20- du OhaarLn de fer, oe qui &ait fort QOU- 
aode on un teape oh re tranrport routier Qtait rare (3). Avec 
le declin du rble do XQ voie t e d a ,  lo. d&adencre o 6td presque 
totQ1e (seu rsubeiete un -in de GuItBrj.el t&e apdoirrlis8) z 
devant lee entseg8te f e m b ,  le terrain a Qt6 ocougd par un 
tout petit eoatmree de trottoir (vanncbries, -bon de boia, 
enoore v&.ioul& par le cheuin de fer). Par eontre, au nord, 
71- US eat dtinplzter son nouveau eibge hors ¿LU 
centre, sus up vaste texvain de 1"mien Zongo. L*un des 
amtagss najeure de oatte loorrlieation eat les facilitdo 
du parking, devenuoe rares QU oentrg uhe. 
boulevard de la, Rdpublique. 
certains ont naintemt la natfonalitd togolaies. 
Des lignes deasemmient Qgolsnent lo rue du Coimerce et le 
tm4 Grand- Marché 
Rue commercante 
Qmmerce isole Fig. n?22 
h 
* 
la, carrefour rue Gallihì/rue de la Gare/rue Aniko PELlako, reste, 
d g r d  la diapariti- du trbe vieux Petit rzarchd (@Wwaea Markt" 
du plan de 1913), un p8le conneroial csotif ( m p m c h d ,  pxurrC 
nacie, resCaurant, boflte de nuAt.,r), 
La mutation pro(?;ressive du tisru urbaîn en faveur des 
activitds tertiairee va, & coup sQF, se powsuivre, cor ta "cem- 
tralit6n eat toujours ctm-cI+&ve. Prhmterrstnt, les transports 
urbaine aolleetifa (taxi8 exclusîveaent) accentuent fortement 
la pollarisation du oeintre-ville, droh rayonnent plusieurs iti- 
ndraires joignant, des t-fe rgduits, le G " W h r c h 4  B 
presque toua les gwrtiers be la vSlle, 
1 r  
EMPRISES COMMERCIALES 
. c  Ø 
Proprieter der c o m p a g n i e s  
c o m m e r c i a  ler 
Propietes der L¡bano¡r'/ 




M M a r c h é s  
G G a r e  routicre 
~ S u r f a c e r  o c c u p é e s  por 
le c o m m e r c e  
Dont g r a n d e r  
com p a g n  I es 
Surfa c e s  
a u x  e n t r e p o t s  
c q n r o  c r  é es 
Mais oe gui frappe oteat tout daabord le diverce œntre 
Xcr fonction et la propridt4 (Fig, no $7 ) f le comeroe (grandes 
coapagniee ou Indo-LibaMia) ooaupe beauooup glue d'espaoe qu'il 
n*8n possede. 
DeuxSbae zecmxque t ltirtgortmce des entrepbta, prati- 
queuent en pleine -Ale, Øigncb de 13 faible voilteur dee teminp. 
CBest 18 une fornîdable &serve dresgaoo pour un ddhlaplggnent 




WLS) st Za pasalysie du foncieF, I1 n'y a, npparement, pas de 
raisone de penser que les choses puissent ohanger rspontanhent, 
puisque ce ayst8ae fond4 #ur la loccat.ion bes termins a fait 
preuve de son effiaaoitd, 
Toutefois MO politique plus interventrionniste d"d- 
nagepent, qui nettmit en m e u r  lea larges espaosts 8OU8~0CQU&S9 
devrait tenir oonpte de 088 dalitde fonoibres tras originales 
pour trouver de solutions tutagtdes & l'authentioitb de Lod, 
A n n e x e  I 
La prooedure d@ìmatriculaDion erst toudoura rbgia par 
Zes dispositions du Cldorst du 24 Juillet 1906, Les diff'drentes 
phrrse6, pour l*obtention d'un titre fonoîer sont lam eruiwantes : 
r. gu~lnd le ~lbQuBc032f Q W ~  pay6 ces droits, 
le C o n s o ~ t e w  prend le dossiep en ohmge et lui affecte un 
nw&o d'o-8 du registre des i o W i t 6 s  pr&elableer ; 
caoia, Sirjultm&mnt, notifiotrtion est faite au Psooureur de la 
Rdpubliqus ou Juge de pìx, QU Greffier en chef du tribunal 
civix, au &&et et QU requ4mmt ; - un cartifieat d'af'fiohage, dhent signb,est 
P e d B  au Cowemteur por le Greffier en chef du Tribunal aivll. 
Le Conservateur fait l'affiohnge aux Donaines ; 
-un seoond avis faisant connrr22tre les &tea 
et heures fides pour lee ophations de bomage eat publid QU 
Jo~xrnal Offiaiel une deuxï& foie 
w le Conservateur proobde & %a drif'ioation 
des pibues du dossier, Sf tout eat r6gulisr, il mtricntle ita- 
cteuble dana le livre 
natriaulation eonporte t 
foncier de Irr Rdpubligue Togolcdae. LIU- 
-!e- 
A n n e x o  II 
ArraCd n. 127 du 17 noveubre 1921 , r&gleaentcr;nt le 
8eFVlte de la voirie dans les oentres urbclina du Togo, Ces  dis^ 
positiow -&aient applicables dans les centres urbains de Lod, 
ß,dho. Ab~kpcud et Xpal2.d. S1 rrtipulaît notannent que 1 - au(rurre constmotion de quel- rroturs c;EulsUe 
soit ne put 8tre Blavcde SMS outor;taation t 
o) les Mt&~aW: gui doivent Btre tmployh ; 
d) la deatination de l*irxieuble, et le nombre de personnw 
qui doivent lahabiter 8 
e) Ila oLL2euIp de l*iaueuble proje+b 8 
w les constructions ne powent oomper UM au- 
perihia enap3rirsure & 1/5 de la totalits de la coneeareion 3 
w sont s e U e  autorie4s oome oatiriour de oonm 
motion la pi,erre, la ohrrruc, 19 brique, le aiment, le boia, le 
fee, & tuile et, de façon &n6sa,le, les ucrtbriaux dumblea, 
odeision, en 1929, dJalZouer dea primes aux Africza9.n~ 
tonsOrUisQnt des naie0n.a B00nf‘0rtQbl~8 et es~t$tiq;ues”, 4 eet 
effet, un cddit de 15 O00 F ta et& inearit pour le progwxme (1) : 
cf;, Pi.ocBs-verbdL de la r8un;ton du Conseil des nofables de 
la ville de Load en date du 30 juillet 1929* W r i e  de Ud. 
JI 
Note be service en date du 17 r2m6 1931 I du Codasoire 
de la Rdpublfgue du Togo darrrMdhnt l*&ude de quatre projets 
bW,%bitotion pour Zelr Af'riaains (1 1. Ces projets sitrples, S M B  
&ages, doivent pouvoir servir de nod810 cawc citadin8 ddsireux 
de oonstruire, 118 cs*inapirent du "etylo dorvinzant affectionn6 
par les Af'ricainBn . 
Arrat4 no 670 du 27 ootobre 1933, instituant la moll$&œ 
bati& Qe Z@c~aaerd -3Áble pour toute nouvelle oonstruotion. 
m Arohive-Togo- 2 0 2 * 9  correspondanc ancres et textes a/s per- 
Pie de oonstru&re t nod&lea de constmotion d'habitations 
pour autoohtonee, 1931 W, 

1 ) Archives et documents admîn$stratife - -  consu;ltds 
(HO) 1 *Pr?8oir d'histoire du peuple Ewd", Lod, 
194% 38 Po 
I4ARGUERAT (Y,) t "La population dea villga du Togo selon 
le reaensement de $970 t Lod et 0es quartiereU, 
Lom&, Centre ORSTOM, Y 981 53 p4 multig, 
-98- 
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